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Abstrakt 
Tato diplomová práce se zabývá vlivem územního plánování na cenu pozemků v obci 
Bernartice nad Odrou. Je zde popsán teoretický základ pro ocenění nemovitých věcí, 
analyzována dokumentace územního plánu v obci a formou případové studie provedeno 
ocenění dvou vybraných pozemků. Oba pozemky jsou oceněny cenou zjištěnou a cenou 
obvyklou a to ve třech stupních podle daných podmínek územního plánu. Jedná se o stupně 
využití parcel jako pozemků zemědělských, určených k zastavění podle územního plánu a 
pozemků stavebních. Na základě výsledků výpočtů je provedeno zhodnocení cen 
v jednotlivých fázích a jejich zdůvodnění. 
Abstract 
This thesis deals with the impact of a planning on land prices in the village Bernartice 
nad Odrou. A theoretical basis for an evaluation of an immovable property is described, then a 
documentation of the planning in the village is analysed and in the end, an evaluation via a 
case study of two selected lands is made. Both of these lands are evaluated by a determined 
price and a usual price in the three levels according to the conditions of a local plan. There are 
levels using plots such as an agricultural land, a land designed for building-up according to 
the local plan and a building land. The evaluation is based on calculation results in the 
particular phases. Finally, results justification is presented.   
 
Klíčová slova 
Cena zjištěná, cena obvyklá, územní plán, porovnávací metoda, zemědělský pozemek, 
pozemek k zastavění, stavební pozemek, průplav Dunaj-Odra-Labe. 
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designed for building-up, building land, canal Danube-Oder-Elbe.  
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ÚVOD 
Územní plán je jednou z forem územního plánování dle zákona č. 183/2006 Sb. 
o územním plánování a stavebním řádu. Můžeme říci, že patří k hlavním nástrojům, které 
formují území obcí a stanovuje zde určitá pravidla pro jich uspořádání a využívání. Tento 
dokument je závazný a jeho tvorba je v kompetenci obce, konkrétně orgánů obce v interakci 
se zástupci státu, obyvateli příslušné obce, případně jeho dalšími uživateli.  
Jaký má ale tento dokument vliv na pohyb cen nemovitých věcí na daném území? 
V této diplomové práci se budu zabývat vyčíslením dopadů územního plánu a podkladů, ze 
kterých vzniká, na konkrétní pozemky.  
Pro demonstraci vlivu územního plánování na cenu pozemků jsem si zvolila malou 
obec Bernartice nad Odrou v Moravskoslezském kraji. Zde provedu ocenění dvou pozemků 
v různých podmínkách územního plánu obce. Všechny tyto pozemky patří soukromým 
vlastníkům v katastru obce.  
Diplomová práce je rozdělena na část teoretickou a praktickou. V teoretické části jsou 
stanoveny základní pojmy a definice podle legislativy a vymezeny podstatné formulace, které 
jsou potřebné pro orientaci v dané problematice. Dále je popsána konkrétní situace v obci 
Bernartice nad Odrou se všemi jejími specifiky týkající se především územního plánu. 
Praktická část je zaměřena na samotné ocenění daných pozemků. Ocenění je rozděleno na 
tržní, pomocí přímé porovnávací metody na základě databáze sestavené z dostupné inzerce, a 
ocenění určením administrativní ceny podle cenového předpisu. Pozemky jsou oceněny podle 
účelu jejich využití. Nejprve je provedeno ocenění podle druhu pozemku vedeného v katastru 
nemovitostí resp. jeho skutečného stavu, dále výpočet ceny těchto pozemků určených 
územním plánem k zastavění (jiný pozemek) a nakonec jako stavebních pozemků.  
V závěru jsou uvedeny výsledky ocenění, zhodnoceny výstupy výpočtů a provedeno 
posouzení splnění zadání diplomové práce.  
Pozn. V zadání diplomové práce je jako její cíl stanoveno vyhodnotit vliv územního 
plánování na administrativní a tržní cenu pozemků. Pojem „administrativní cena“ není ale, 
podle Komentáře k určování ceny obvyklé Ministerstva financí ze dne 25. 9. 2014, zcela 
správný a proto bude v této práci nahrazen pojmem „cena zjištěná“. Podobně je tomu i 
s výrazem „tržní cena“, pro který budu dále používat přesnější označení pro zadanou situaci 
„cena obvyklá“.  
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1 FORMULACE PROBLÉMU 
Obec Bernartice nad Odrou leží v okrese Nový Jičín v Moravskoslezském kraji. 
Zastupitelstvo obce vydalo dne 15. 7. 2014 nový územní plán s účinností od 31. 7. 2014, který 
nahradil dosavadní plán z roku 1996 (se změnami v letech 2001 až 2006).1 Proces pořízení a 
schvalování nového územního plánu této obce s 967 obyvateli2 trval 7 let a bylo do něj 
promítnuto 35 dokumentů (podkladů pro tvorbu územního plánu).  
Celý proces schvalování územního plánu, popsaný v kapitole 3.1 Specifika územního 
plánu obce Bernartice nad Odrou, značí neobvyklý zájem obyvatel o územní plán obce. To 
nutí k myšlence, co bylo příčinou zvýšeného počtu tazatelů a zda byly jejich námitky a 
připomínky opodstatněné. Úkolem mé diplomové práce je zjistit, jaký vliv má územní plán na 
obyvatele obce, tedy speciálně na cenu jejich nemovitého majetku.  
Při výpočtech budu pracovat s konkrétními parcelami na území obce Bernartice 
nad Odrou a reálnými podmínkami danými územním plánem a legislativou. Na konečnou 
hodnotu pozemků zjištěnou níže popsanými metodami bude mít, dle mého předpokladu, 
největší vliv velikost a umístění obce a s tím související fakt, že trh s nemovitými věcmi (dále 
jen nemovitostmi) je v dané lokalitě značně omezený. S velkou pravděpodobností sehraje 
svou roli i to, že jeden z pozemků se nachází v blízkosti  plánovaného koridoru průplavu 
Dunaj-Odra-Labe (dále jen D-O-L) a navíc ve 4. zóně Chráněné krajinné oblasti (dále jen 
CHKO) Poodří a druhý v oblasti s rozvíjející se satelitní výstavbou.  
  
                                                 
1
 Územní plán Bernartic nad Odrou, Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část: II. Odůvodnění, s. 1.  
2
 Malý lexikon obcí ČR 2014 [online]. Český statistický úřad, 2014 [cit. 2015-01-07]. Poslední aktualizace 28. 
12. 2014. Dostupné z: <http://www.czso.cz/csu/2014edicniplan.nsf/p/320199-14>. 
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2 TEORETICKÝ ZÁKLAD 
2.1 POJMY A DEFINICE 
Pro lepší orientaci v dané problematice zde budou vysvětleny některé pojmy z použité 
legislativy. Jedná se především o zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník; zákon 
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v aktuálním znění, 
zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), zákon č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), v aktuálním 
znění a zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, v aktuálním znění. 
2.1.1 Občanský zákoník 
Dle § 498 občanského zákoníku se rozumí: 
 „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. (….)“3 
2.1.2 Stavební zákon 
Dle § 2 stavebního zákona se rozumí: 
 „stavebním pozemkem pozemek, jeho pevná část nebo soubor pozemků, vymezený a 
určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem, 
 zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, 
tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami, 
 zastavěným územím území vymezené územním plánem nebo postupem podle tohoto 
zákona, 
 nezastavěným územím pozemky nezahrnuté do zastavěného území nebo 
do zastavitelné plochy 
 plochou část území tvořená jedním či více pozemky nebo jejich částí, která je 
vymezena v politice územního rozvoje, zásadách územního rozvoje nebo územním 
plánu, popřípadě v územně plánovacích podkladech s ohledem na stávající nebo 
požadovaný způsob jejího využití a její význam, 
                                                 
3
 § 498 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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 plochou nadmístního, popřípadě republikového významu plocha, která svým 
významem, rozsahem nebo využitím ovlivní území více obcí, popřípadě území více 
krajů;…, 
 koridorem plocha vymezená pro umístění vedení dopravní a technické infrastruktury 
nebo opatření nestavební povahy, 
 zastavitelnou plochou plocha vymezená k zastavění v územním plánu nebo v zásadách 
územního rozvoje, 
 územně plánovací dokumentací 
1. zásady územního rozvoje; 
2. územní plán; 
3. regulační plán. 
 stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání …“4 
Podle § 43 odstavce 1 Stavebního zákona “Územní plán stanoví koncepci rozvoje 
obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošného a prostorového uspořádání …, uspořádání krajiny 
a koncepci veřejné infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména 
zastavitelné plochy a plochy vymezené ke změně stávající zástavby, k obnově nebo 
opětovnému využití znehodnoceného území …, pro veřejně prospěšné stavby, pro veřejně 
prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanoví podmínky pro využití těchto ploch a 
koridorů. (…)“5  
V návaznosti na definici stavebního pozemku podle stavebního zákona, je třeba dodat, 
že aby mohl být pozemek považován za stavební, musí být splněna podmínka možnosti 
umístění stavby na pozemek, která je tímto zákonem dána takto: 
„Umisťovat stavby nebo zařízení … lze jen na základě územního rozhodnutí nebo 
územního souhlasu, nestanoví-li zákon jinak.“6 
                                                 
4
 § 2 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
5
 § 43 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
6
 § 76 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
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2.1.3 Katastrální zákon 
Podle § 1 „Katastr nemovitostí (dále jen „katastr“) je veřejný seznam, který obsahuje 
soubor údajů o nemovitých věcech (dále jen „nemovitost“) vymezených tímto zákonem 
zahrnující jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto 
nemovitostem.“7 
Dle § 2 katastrálního zákona se rozumí: 
 „pozemkem část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného 
práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, 
hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků, 
 parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem, 
 stavební parcelou pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří, 
 pozemkovou parcelou pozemek, který není stavební parcelou,  
 katastrálním územím technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a 
v katastru společně evidovaný soubor nemovitostí, 
 katastrální mapou polohopisná mapa velkého měřítka s popisem, která zobrazuje 
všechny pozemky, které jsou předmětem katastru, katastrální území a další prvky 
polohopisu; pozemky se v katastrální mapě zobrazují průmětem svých hranic do 
zobrazovací roviny, označují se parcelními čísly a značkami druhů pozemků“8  
Dále je v § 3 odstavci 2 katastrálního zákona uvedeno, že „Pozemky se člení podle 
druhů na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, lesní 
pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy. Orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travní porosty jsou zemědělskými pozemky.“9 
 
                                                 
7
 § 1 odst. 1 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 
8
 § 2 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 
9
 § 3 odst. 2 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 
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2.1.4 Zákon o oceňování majetku 
V odstavci 1 § 2 zákona je stanoveno, že: 
„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z 
osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“10 
Díl druhý zákona o oceňování majetku § 9 říká, že: 
„Pro účely oceňování se pozemky člení na 
a) stavební pozemky, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a 
zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d).“11 
Stavební pozemky se dále dělí na nezastavěné a zastavěné stavební pozemky. 
Pro konkrétní řešení případů uvedených v diplomové práci budou potřebné definice 
uvedené v §10, 11 a 13, které říkají: 
                                                 
10
 § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), ve znění pozdějších předpisů  
11
 § 9 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku),  
ve znění pozdějších předpisů 
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku 
 „(1) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené v 
cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se 
násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny určené jiným způsobem 
oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška. 
(2) Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými 
cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými 
v kupních smlouvách. 
(3) Nejsou-li při zpracování cenové mapy sjednané ceny stavebních pozemků podle 
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je použít, protože již neodpovídají úrovni 
sjednaných cen porovnatelných pozemků ke dni vypracování cenové mapy, určí se ceny na 
základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků v dané obci nebo v jiných 
srovnatelných obcích spadajících do stejné skupiny podle počtu obyvatel; skupiny obcí 
stanoví vyhláška. Při porovnání se vychází ze shodného účelu užití, z obdobné polohy v obci a 
ze shodné stavební vybavenosti pozemku. Údaje o postupu a porovnání obce uvedou v textové 
části cenové mapy, která popřípadě obsahuje další vysvětlivky. Podrobnější metodiku 
zpracování cenových podkladů pro cenovou mapu stanoví vyhláška.“12 
§ 11 Oceňování zemědělského pozemku 
„Zemědělský pozemek se oceňuje cenou stanovenou výnosovým způsobem podle 
bonitovaných půdně ekologických jednotek.“13 
§ 13 Oceňování pozemků vodních ploch a jiných pozemků 
„Pozemky vodních ploch a jiné pozemky se oceňují cenami stanovenými vyhláškou.“14 
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 § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů 
13
 § 11 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), ve znění pozdějších předpisů 
14
 § 13 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů 
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2.1.5 Zákon o cenách 
Zákon č. 526/1990 Sb. se vztahuje k cenám, jejich kontrole, regulaci a uplatňování, na 
tuzemském trhu a v § 1 je zde definováno: 
 „Cena je peněžní částka  
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13, 
b) nebo zjištěná podle zvláštního předpisu15 k jiným účelům než k prodeji. 
 Obvyklou cenou pro účely tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska 
užití porovnatelného nebo vzájemně  zastupitelného zboží volně  sjednávaná mezi 
prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě  navzájem ekonomicky, kapitálově  nebo 
personálně  nezávislí na daném trhu, který není ohrožen účinky omezení hospodářské 
soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí se cena pro posouzení, zda 
nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, kalkulačním propočtem 
ekonomicky oprávněných nákladů a přiměřeného zisku.“16 
2.1.6 Další pojmy 
BPEJ – bonitovaná půdně ekologická jednotka 
Hodnocení kvality půd zemědělského půdního fondu (ZPF) na území České republiky. 
Základem je průzkum půd, který proběhl v letech 1961 až 1970 pomocí kopaných sond a jeho 
aktualizace stále probíhá pod záštitou Výzkumného ústavu meliorací a ochrany půdy Praha. 
Jedná se o základní oceňovací jednotku bonitační soustavy. Kód BPEJ je pětimístný. 
první číslice (0-9) – klimatický region, 
druhá a třetí číslice (01-78) – zařazení do hlavní půdní jednotky klasifikační soustavy, 
čtvrtá číslice (0-9) – stupně sklonitosti a expozice ke světovým stranám, 
pátá číslice (0-9) – kombinace skeletovitosti půdního profilu a hloubku půdy.17 
  
                                                 
15
 Zvláštním zákonem se rozumí zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů 
16
 § 1 odst. 2 zákona č. 526/1990 Sb., zákon o cenách, ve znění pozdějších předpisů 
17
 Bioreality, specialista na hospodářské pozemky [online]. Datum neuvedeno [cit. 2015-01-02]. Dostupné z: 
<http://www.bioreality.cz/co-znamena-bpej>. 
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2.2 ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
Základy urbanistického plánování jsou známy již v antice. Potřeba řídit rozvoj měst a 
strategicky členit území byla základem dobře fungující společnosti. Dnes nám připadá 
samozřejmé, že máme v domě pitnou vodu, územně dostupné vzdělání, silnice nebo třeba 
zelené plochy ve městech. Ale každá z těchto hodnot má v území svůj řád a je vhodné ji 
citlivým způsobem plánovat. Může se ovšem stát, že se tímto způsobem dostáváme do 
rozporu mezi zájmy společnosti jako celku a zájmy konkrétních jednotlivců. Nadřazený zájem 
společnosti je často vykoupen jistým omezením jedinců. Snahou legislativy je vzít i tuto 
otázku v potaz a řešit jednotlivé případy pokud možno tak, aby žádná ze stran neutrpěla větší 
újmu.  
Jak již bylo zmíněno, územní plán je závazným nástrojem, kterým je možno 
usměrňovat urbanistickou koncepci území. „Cílem územního plánování je vytvářet 
předpoklady pro výstavbu a udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 
podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost 
společenství obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval 
podmínky života generací budoucích.“18 Z této definice stavebního zákona tedy opravdu 
vyplývá, že snahou tohoto způsobu centrálního plánování je pokud možno docílit 
spokojenosti obyvatel konkrétního území v kombinaci s pokrokem státu jako celku. 
Územně plánovací dokumentací jsou dle stavebního zákona zásady územního rozvoje, 
územní plán a regulační plán. Přenesenou působnost ve věcech územního plánování mají 
orgány obcí a krajů (v záležitostech nadmístního významu, nestanoví-li zákon jinak) a 
ministerstvo pro místní rozvoj (dále jen MMR) v záležitostech týkajících se rozvoje území 
státu.19 
Státní dozor ve věcech územního plánování provádí MMR, které je ústředním 
správním úřadem ve věcech územního plánování. Plochy a koridory nadmístního významu 
pořizuje krajský úřad v přenesené působnosti. Tato hierarchie pomáhá v řešení složitějších 
územních specifik, která přesahují rámec zájmu jednotlivých obcí. 
V dalším textu se již bud zabývat převážně jednou z forem územního plánování a to 
územním plánem (dále jen ÚP). 
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 § 18 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
19
 § 36, 43 a 61 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
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2.2.1 Územní plán 
Návrh konkrétního ÚP je zpracováván na základě schváleného zadání. Řídí se územně 
plánovacími podklady (analytické podklady, případně územní studie) a doplňuje průzkumy a 
rozbory. Nadřazeným dokumentem ÚP je politika územního rozvoje a územně plánovací 
dokumentace, konkrétně zásady územního rozvoje případně závazný regulační plán. ÚP se 
vydává formou opatření obecné povahy. 
Při zadávání územního plánu obcí je kladen důraz zejména na:  
– požadavky na základní koncepci rozvoje území obce (urbanistická koncepce, 
koncepce veřejné infrastruktury, uspořádání krajiny), 
– požadavky na vymezení ploch a koridorů územních rezerv, 
– požadavky na vymezení veřejně prospěšných staveb, 
– požadavky vyhodnocení vlivů dokumentace na udržitelný rozvoj atd.20 
Obsah územního plánu je dán vyhláškou č. 500/2006 Sb. o územně analytických 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, 
ve znění pozdějších předpisů. Dokumentace ÚP se člení na část textovou a grafickou. Textová 
část obsahuje mimo jiné veškerý popis území, koncepci jeho rozvoje, infrastruktury a krajiny 
a především stanovení podmínek pro využití jednotlivých ploch.21 Grafická část se 
zpracovává nad mapovým podkladem v měřítku katastrální mapy nebo v měřítku 1 : 5 000 a 
dokumentace se vydává v měřítku 1 : 5 000 nebo 1 : 10 000.22 Nejdůležitějšími výkresy 
grafické části jsou především výkres základního členění území a hlavní výkres s vymezením 
ploch s rozdílným způsobem využití.23 Nedílnou součástí ÚP je také odůvodnění, které 
obsahuje vyhodnocení celé dokumentace a najdeme zde výkresy koordinační, širších vztahů a 
předpokládaných záborů půdy.24 
Obecné požadavky na využívání území, vymezování ploch a stanovování podmínek 
jejich využití, umisťování staveb a další ustanovení jsou dány vyhláškou č. 501/2006 Sb., 
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 Příloha č. 6 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a 
způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů 
21
 Příloha č. 7 I. odst. 1 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 
dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů 
22
 § 13 odst. 2 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a 
způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů 
23
 Příloha č. 7 I. odst. 3 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 
dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů 
24
 Příloha č. 7 odst. 3 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 
dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů 
22 
 
o obecných požadavcích na využívání území. Plochy se vymezují především podle stávajícího 
popřípadě požadovaného způsobu využití a podle významu.  
Důležitou součástí procesu schválení ÚP je projednání dokumentace s obyvateli obce 
a veřejností. Projednávání při pořizování ÚP je veřejné a zde je možné uplatnit námitky a 
připomínky k jeho podobě. Připomínky může uplatnit každý, ale námitky, podle § 52 odst. 2 
stavebního zákona, mohou podat pouze vlastníci návrhem dotčených pozemků a staveb, 
oprávněný investor a zástupce veřejnosti a to v písemné formě.25 Tato fáze bývá často 
poměrně náročná a je třeba brát v potaz i možnost značeného prodloužení celého procesu 
tvorby ÚP.  
2.3 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
„Oceňování majetku je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv 
ap. přiřazován peněžní ekvivalent.“26 
Pozemky jsou na trhu specifické tím, že je jich pouze omezené množství, jsou 
jedinečné, mají relativně vysokou hodnotu, jsou nepřemístitelné a jejich životnost je 
neomezená.27  
Při oceňování majetku je důležité rozlišovat mezi cenou a hodnotou majetku. Hodnota 
je ekonomická kategorie, která vyjadřuje odhad peněžité částky, za kterou je možné koupit 
zboží (službu). Naproti tomu cena by měla být používána pro skutečně zaplacenou částku, 
která vznikla na trhu ujednáním mezi prodávajícím a kupujícím. Cena může být také zjištěná 
podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v aktuálním znění a jeho vyhlášek 
(vyhl. č.  441/2013 Sb. ve znění vyhl. č. 199/2014 Sb.). Pro účely oceňování nemovitostí se 
používá cena obvyklá (blíží se ceně tržní), cena zjištěná (také nesprávně cena administrativní 
nebo úřední) a cena mimořádná. 
Důvodů, proč oceňujeme nemovitosti je několik. Podle účelu ocenění volíme i druh 
ceny, kterou určujeme. Pro orientaci můžeme zjednodušeně říci, že: 
 cena zjištěná se určuje pro  
 – daňové potřeby státu (stanovení výše odváděné daně), 
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 § 52 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
26
 BRADÁČ, A. a kol., Soudní inženýrství. Dotisk 1. vydání. Brno: AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ 
CERM, s.r.o. Brno, 1999. 725 s. ISBN 80-7204-133-9. s. 507. 
27
 HLAVINKOVÁ, V., Tržní oceňování nemovitostí. 2. vydání. Brno: VUT V BRNĚ, Ústav soudního 
inženýrství, Brno, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5044-8, s. 7. 
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 – při výkupu nemovitosti státem od fyzických nebo právnických osob, 
 – při vyvlastňování majetku státem apod.; 
 cena mimořádná vznikne, pokud se do její výše promítají 
 – mimořádné okolnosti trhu (stav tísně, živelné pohromy…),  
 – osobní poměry prodávajícího a kupujícího, 
 – vliv zvláštní obliby; 
 cena obvyklá se určuje prakticky ve všech ostatních případech. 
Pro ocenění pozemků je nejvíce používaná tržní metoda porovnávací, dále ocenění 
podle cenových map (viz kap. 2.1.4) a ocenění dle cenových předpisů. Dále se budu zabývat 
pouze metodami použitými v této diplomové práci a to metodou porovnávací a oceněním dle 
cenových předpisů. 
2.3.1 Ocenění dle cenových předpisů 
Jak již bylo zmíněno, podle zákona o oceňování majetku se pozemky oceňují 
tzv. zjištěnou cenou. Postup ocenění pozemků stanovuje prováděcí vyhláška č. 441/2013 Sb. 
(oceňovací vyhláška, dále jen vyhláška) v aktuálním znění.  
Zákon také stanoví, že pokud je to možné, ocení se stavební pozemek podle cenové 
mapy. Pokud taková mapa neexistuje, ocení se dle § 3 až 5 oceňovací vyhlášky. Ostatní typy 
pozemků se oceňují v závislosti na druhu dle § 6 až 9 vyhlášky.28 
Cena takto zjištěná se zaokrouhluje na desetikoruny. 
Oceňování zemědělských pozemků 
Zákon o oceňování majetku říká, že zemědělské pozemky (tedy i zahrady) se oceňují 
výnosovým způsobem (viz kap. 2.1.4). Další postup ocenění s ohledem na vlivy jednotlivých 
faktorů je dán oceňovací vyhláškou. 
„Cena zemědělského pozemku se určí jako součin jeho výměry a základní ceny 
upravené v Kč za m2.“29 
Základní cena (dále jen ZC) pozemku se určí podle BPEJ z přílohy č. 4 k vyhlášce 
nebo průměrnou ZC v Kč/m2, pokud pozemek byl bonitován, a dále upraví přirážkami a 
                                                 
28
 § 3 až 9 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
29
 § 6 odst. 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
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srážkami dle přílohy č. 5 vyhlášky. Pokud k pozemku náleží více ZC, ocení se jeho jednotlivé 
části a jeho celková cena se určí jako součet. Takto zjištěná cena činí nejméně 1 Kč/m2.30 
Oceňování pozemků vodní plochy 
Ve své diplomové práci oceňuji jeden pozemek vodní plochy (zamokřená plocha) 
p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou. Podle § 8 oceňovací vyhlášky by se jeho cena zjištěná 
určila jako součin výměry a základní ceny upravené (dále jen ZCU) a jeho minimální cena by 
byla 1 Kč/m2.31 Protože je ale jedním ze základních principů oceňování to, že se pozemek 
posuzuje podle skutečného stavu32, bude tato parcela oceněna jako zahrada, tedy zemědělský 
pozemek viz výše. 
Oceňování stavebního pozemku neoceněného v cenové mapě  
Protože se pozemky oceňované v této diplomové práci nacházejí v malé obci bez 
existující cenové mapy, budou tyto oceněny dle § 3 a násl. oceňovací vyhlášky.  
ZC stavebního pozemku (pozemek druhu zastavěná plocha a nádvoří nebo k tomuto 
účelu užívaného) se určí pro obce vyjmenované v tabulce č. 1 přílohy č. 2 vyhlášky uvedenou 
ZC a pro ostatní obce dle vzorce 654321 OOOOOOZCZC v  , kde 
ZC…základní cena stavebního pozemku v Kč/m2, 
ZCv…základní cena stavebního pozemku v Kč/m
2
 uvedená v tab. č. 1 přílohy č. 2 
k vyhlášce vyjmenované obce nebo okresu, ve kterém se obec nachází, 
O1…koeficient velikosti obce,  
O2…koeficient hospodářsko-správního významu obce,  
O3…koeficient polohy obce,  
O4…koeficient technické infrastruktury v obci, 
O5…koeficient dopravní obslužnosti obce, 
O6…koeficient občanské vybavenosti v obci.
33
 
                                                 
30
 § 6 odst. 2 až 4 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve 
znění pozdějších předpisů 
31
 § 8 odst. 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
32
 § 9 odst. 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), ve znění pozdějších předpisů 
33
 § 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
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ZCU stavebního pozemku se určí dle vzorce IZCZCU  , není-li uvedeno jinak, 
kde 
ZCU…základní cena upravená stavebního pozemku v Kč/m2 
ZC…základní cena stavebního pozemku v Kč/m2 
I…index cenového porovnání zjištěný podle vzorce POT IIII   
IT…index trhu (výpočet dle § 4 odst. 1 vyhlášky), 
IO…index omezujících vlivů pozemku (výpočet dle § 4 odst. 1 vyhlášky), 
IP…index polohy (výpočet dle § 4 odst. 1 vyhlášky). 
ZCU nezastavěného pozemku určeného k zastavění (regulačním plánem, rozhodnutím 
o umístění stavby, územním souhlasem, ohlášením, stavebním povolením nebo veřejnoprávní 
smlouvou) se určí podle výše zmíněného postupu a vynásobí koeficientem 0,8. Cena takto 
zjištěná činí nejméně 30 Kč/m2.34 
Oceňování jiného pozemku 
Jiným pozemkem je v tomto konkrétním případě myšlen pozemek, který není podle 
oceňovacího zákona stavební, ale je zahrnut do platného územního plánu jako zastavitelná 
plocha. Cena takového pozemku se určí jako součin jeho výměry, základní ceny upravené a 
koeficientu 0,3. Tato cena činí nejméně 20 Kč/ m2.35 
2.3.2 Tržní ocenění - porovnávací metoda  
Postup tržního ocenění nemovitostí (resp. určení ceny obvyklé) není přesně stanoven a 
je proto založen spíše na obecně uznávaných pravidlech. Nejčastěji užívaná metoda 
oceňování nemovitosti je metoda porovnávací. Její princip je založen na získávání informací 
o cenách nemovitostí přímo z realitního trhu. Tyto nemovitosti by měly být srovnatelných 
vlastností jako je nemovitost oceňovaná a nacházet se v obdobných podmínkách trhu 
(tzv. srovnávací nemovitosti). Získané hodnoty se sestavují do databází, ze kterých se pak 
přiřazováním koeficientů upravují odlišnosti srovnávacích položek a položky oceňované. 
                                                 
34
 § 3 až 4 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
35
 § 9 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
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Kritérium porovnání může být jedno (monokriteriální metoda), ale častěji je jich více 
(multikriteriální metoda). 
Porovnávací metoda je relativně jednoduchá a dokáže aktuálně reagovat na skutečný 
stav trhu, pokud je databáze pravidelně aktualizována. Nevýhodou metody může být 
nepřesnost zvolených srovnávacích koeficientů nebo nevhodně zvolená vstupní data. 
Především věrohodnost inzerovaných vlastností srovnávacích nemovitostí a rozdíl mezi 
nabízenou a skutečně zaplacenou tržní cenou nemovitosti bývají těžko ověřitelné. 
Při výpočtu jsou používány koeficienty Kn a KCR. Koeficienty odlišnosti Kn jsou 
hodnoty vyjadřující jakou kvalitu má jeden parametr (vlastnost) srovnávacího objektu vůči 
oceňovanému. 
Kn = 1 … 100% shoda, 
Kn < 1 … srovnávací nemovitost má horší vlastnosti než oceňovaná, 
Kn > 1 … srovnávací nemovitost má lepší vlastnosti než nemovitost oceňovaná. 
KCR je koeficient úpravy na pramen ceny. Vyjadřuje věrohodnost zdroje informací 
o ceně a také předpoklad skutečně realizované ceny prodeje srovnávací nemovitosti 
resp. situaci na trhu. Hodnoty KCR se vyjadřují analogicky jako Kn. Index odlišnosti I 
vyjadřuje více vlastností jedné nemovitosti (zpravidla součin koeficientů odlišnosti). 
Výsledná cena je vypočtena jako průměr upravených cen a jedná se pouze o odhad 
obvyklé ceny. Měla by být dále zhodnocena a korigována dle odborné úvahy oceňovatele. 
Porovnání cen nemovitostí se provádí buď metodou přímou, nebo nepřímou. 
Metoda přímého porovnání 
Srovnávání probíhá přímo, tedy srovnávací nemovitosti se upravují koeficienty tak, 
aby se co nejvíce přiblížily svými parametry jedné konkrétní oceňované nemovitosti. Výpočet 
je proto možné použít jen na tuto jednu nemovitost, ale metoda je relativně jednoduchá. 
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Metoda přímého porovnání je v této diplomové práci použita pro tržní ocenění 
zvolených pozemků v Bernarticích nad Odrou. 
Metoda nepřímého porovnání  
Srovnávací nemovitosti z databáze se upravují nejprve na typickou nemovitost dané 
kategorie, tzv. standardní nemovitost nebo též etalon s přesně definovanými vlastnostmi a 
cenou. Teprve etalon srovnáváme s oceňovanou nemovitostí. Výhodou etalonu je, že lze 
využít pro více nemovitostí jedné kategorie (např. rodinné domy, zahrady, atd.). Přesnost 
koeficientů odlišnosti je zde ovlivněna dvojí úpravou. Etalon je samozřejmě také potřeba 
aktualizovat. 
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 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 56. 
37
 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 57. 
Obr. č.  1 – Metoda přímého porovnání36 
Obr. č.  2 – Metoda nepřímého porovnání37 
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Grubbsův test 
Grubbsův (parametrický) test je jedním ze způsobů vyloučení extrémních hodnot ze 
souboru dat. Jeho aplikací hledáme hodnoty souboru, které se příliš odchylují od průměru. 
Princip výpočtu funguje na testování nulové hypotézy, tzn. porovnávání s minimální a 
maximální hodnotou souboru. Extrémní hodnoty jsou na základě tohoto testu ze souboru 
vyloučeny. Grubbsův test byl v rámci diplomové práce aplikován na databáze nemovitostí 
určených k porovnání. 
Postup Grubbsova testu: 
 seřazení hodnot souboru (vzestupně), určení počtu hodnot n, 
 výpočet aritmetického průměru 
n
x
x
i
n
i 1

  a směrodatné odchylky 
1
)( 2



n
xx
s i , 
 výpočet testovacího kritéria 
s
xx
T 11

 ; 
s
xx
T nn
1 , 
 nulová hypotéza – nn TTTTHzamítání   ;: 110 , 
 vyloučení případných extrémních hodnot splňujících nulovou hypotézu. 
Kritické hodnoty T1α a Tαn jsou určeny tabulkově dle počtu prvků v souboru. 
2.4 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ CENU POZEMKU 
S účinností nového občanského zákoníku (dále jen NOZ) od 1. 1. 2014 se do českého 
právního řádu vrátila zásada superficies solo non cedit, tj. povrch neustupuje půdě. Pro 
vlastníky nemovitostí a realitní oblast trhu jde o zásadní změnu a tou je, že od 1. 1. 2014 se 
stavba stává součástí pozemku. To samozřejmě platí jen za předpokladu shodného majitele 
pozemku a stavby. Stavby s majiteli rozdílnými od pozemku pod nimi k tomuto datu 
s pozemkem nesplynuly, což může být komplikací při realizaci koupě či prodeje nemovitosti. 
Tuto podstatnou informaci je třeba vždy brát v potaz, neboť může cenu nemovitosti výrazně 
ovlivnit. 
Pokud mluvíme o faktorech ovlivňujících cenu pozemku, je třeba rozlišovat především 
druh pozemku, který posuzujeme. V praxi se nejčastěji jedná o stavební pozemky (respektive 
pozemky určené k zastavění), zahrady a ornou půdu. 
Cena pozemků určených pro výstavbu je nejvíce závislá na poloze, čili lokalitě 
v rámci republiky a vzdálenosti od centra obce, počtu obyvatel obce, podmínkách výstavby 
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daných územním plánem a možnosti napojení na inženýrské sítě. Rozloha pozemku a jeho 
tvar hrají také jistě důležitou roli, ale nemusí být rozhodující. Méně důležitými okolnostmi 
jsou například dostupnost MHD, svažitost pozemku, okolní stavby, dostupnost služeb nebo 
nezaměstnanost. 
Zahrady slouží především rekreaci. Proto nejdůležitějšími kritérii je jejich poloha a 
okolí pozemku, popřípadě přípustné možností jeho využití. 
Zemědělské pozemky jsou určeny k pěstování plodin. Nejdůležitějším faktorem by 
tedy měla být bonita půdy. Tento údaj je ale v inzerci málokdy v souvislosti s prodejem 
pozemků zmiňován. Informace, které v sobě BPEJ nese, zahrnují téměř všechny ostatní 
proměnné související se zemědělskou půdou (viz kap. 2.1.6). Pokud bychom chtěli některé 
zdůraznit, byl by to především druh zeminy, svažitost pozemku, jeho tvar, přístup na 
pozemek, klimatické a odtokové podmínky, chráněné území a překážky na pozemku (stožáry 
apod.).  
Je zřejmé, že zvláště, co se týká pozemků určených k výstavbě, jsou požadavky 
investorů často velice odlišné. Hodnota nemovitosti je závislá na subjektivním vnímání 
kupujícího a s tímto jevem je spojen pojem „vliv zvláštní obliby“. Nelze tedy objektivně říci, 
co je faktor zvyšující a co faktor snižující cenu pozemku. Obecně platná jsou však výše 
zmíněná kritéria, se kterými pracuje i oceňovací vyhláška. 
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3 POPIS OBCE BERNARTICE NAD ODROU 
3.1 SPECIFIKA ÚZEMNÍHO PLÁNU OBCE BERNARTICE 
NAD ODROU 
V odůvodnění nového ÚP Bernartic nad Odrou z 31. 7. 2014 se píše, že „Obyvatelstvo 
obce vykazuje značnou sociální soudržnost, projevující se v kulturním životě a spolkové 
činnosti.“.38 ÚP ale se v této malé obci stal paradoxně jablkem sváru mezi skupinami jejích 
obyvatel. Důvody byly různé, některé opodstatněné, jiné méně (viz kap. 3.1.1). 
V prvním kole projednání byla drtivá většina z obdržených námitek a připomínek 
vyhodnocena jako bezpředmětná a ostatní zapracovány do ÚP. Ve druhém kole řízení bylo 
podáno celkem 58 námitek s desítkami pod bodů od 29 osob a institucí, jejichž vyhodnocení 
bylo vypracováno na 183 stranách. Zapracováno bylo také 20 stanovisek dotčených orgánů. 
Celý elaborát ÚP včetně odůvodnění řízení má potom 722 stran. 
Území obce leží uvnitř rozvojové osy OS 10 vymezené takto v Zásadách územního 
rozvoje Moravskoslezského kraje a je součástí spádového obvodu obce s rozšířenou 
působností Nový Jičín. Důvodem pořízení nového ÚP byla snaha obce dát tuto dokumentaci 
do souladu s novelou stavebního zákona, s nadřazenou územně plánovací dokumentací a 
aktualizovat některé údaje s možností přepracování nových záměrů a požadavků. 
Zastupitelstvo obce rozhodlo o pořízení ÚP na svém 7. zasedání dne 19. 9. 2007.39 Současná 
podoba ÚP nabyla účinnosti 31. 7. 2014. 
 
Vlastní foto autora 
                                                 
38
 Územní plán Bernartic nad Odrou, Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část: II. Odůvodnění, s. 3.  
39
 Územní plán Bernartic nad Odrou, Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část: II. Odůvodnění, s. 1, 2, 13. 
Obr. č.  3 – Územně plánovací dokumentace Bernartic n. O. 
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3.1.1 Příklady námitek a připomínek druhého kola řízení k územnímu plánu 
Bernartic nad Odrou: 
Zdrojem textu námitek je Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část XIV. 
Rozhodnutí o námitkách včetně odůvodnění uplatněných podle § 52 odstavce 1 stavebního 
zákona. 
Podání č. 1 
„Jako vlastník pozemku nesouhlasím s fotbalovým hřištěm. (…) Jsme početná rodina 
s kořeny na vsi, nepotřebujeme hřiště ale místo pro své děti na svém pozemku.“ 
Podání č. 2 
„Nebezpeční „suburbanizace“ vyvolá zpřetrhání tradičních vazeb a rozpad 
soudržnosti pospolitosti celé obce v důsledku neřízeného zvyšování počtu obyvatel, kdy noví 
obyvatelé budou mít logicky jiné zájmy, než starousedlíci.“  
Text je vztažen k části ÚP, která pojednává o možnosti případného umístění golfového 
hřiště v obci. K realizaci tohoto záměru však do dnešního dne nebyly předloženy žádné 
podklady. 
Autor námitky dále žádá o zrušení možnosti vybudování golfového hřiště (tento návrh 
využití byl ovšem součástí již předešlého ÚP z roku 1996), z důvodu zvýšení provozu, zničení 
životního prostředí a hlučnosti díky pravidelným ohňostrojům, hlasité hudbě atd., ale ve své 
další námitce alarmuje, že zrušení návrhu hřiště by vedlo k soudním sporům o náhradu 
zmařeného investičního záměru a tím dopadu na udržitelný rozvoj obce a soudržnost 
obyvatel.  
„Žádáme, aby hranice našeho pozemku byla „krajinotvornější“ než silnice, tvořila 
pozvolný přechod urbanizované části do krajiny a nově navrhované řešení místní komunikace 
z návrhu územního plánu bylo vypuštěno …“ 
Řešení kategorizace komunikací není součástí ÚP a místní komunikace nebyla ÚP 
nikdy navrhována. 
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 „Developerem vybudované satelity, po kterých bude poptávka z důvodu blízkosti 
golfového hřiště … se řádně zkolaudují jako rodinné domy pro bydlení, ale jejich následnou 
koupí dojde k jejich zařazení do individuální rekreace uživatelů GH (pozn. golfového hřiště). 
Vznikne tak „vesnice duchů“ jako je tomu na Čeladné, Ostravici a v jiných blízkých golfových 
lokalitách.“ 
Jedná se o subjektivní vyhodnocení autora námitky týkající se demografického vývoje 
v obci. 
Podání č. 3 
„Navrhuji, aby v návrhu územního plánu Bernartice nad Odrou byla generálně 
vypuštěna možnost stavět jiný druh bydlení, než rodinné domy se sedlovou střechou.“ 
„Při projednávání a schvalování návrhu územního plánu došlo k naprostému selhání 
orgánů veřejné správy, …. (…) Pokud orgány veřejné správy připustily schválení napadeného 
územního plánu, tolerují masivní završení již dnes probíhající suburbanizace tím 
nejvulgárnějším způsobem jako destrukci zemědělského charakteru obce venkovského života 
likvidaci krajinného charakteru a rozvrat tradičních sociálních struktur.“ 
Podání č. 4 
„Navržený územní plán obce je to zbytečně ambiciózní, obec nemá dostatek 
prostředků na realizace všech opatření.“ 
Územní plán neslouží jako podnikatelský záměr obce a jeho návrhy nemusí být nutně 
skutečně realizovány, ponechává se jim pouze možnost realizace, a především tyto návrhy 
nemusí být případně financovány pouze z rozpočtu obce. Obec je dle zákona č. 128/2000 Sb., 
o obcích, v aktuálním znění, základním územním samosprávným společenstvím občanů a 
spravuje své záležitosti v samostatné působnosti.40 
Podání č. 5 
„Nesouhlasím s vedením koridoru D 517 územní rezervy průplavu Dunaj – Odra – 
Labe přes pozemek pare. č. … I v případě, že by se rezerva koridoru D 517 dotýkala 
uvedeného pozemku, nemůže být toto důvodem k omezení výkonu mých vlastnických práv, 
jelikož záměr stavby průplavu Dunaj – Odra – Labe je velmi vágně jak věcně, tak časově 
definován.“ 
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Územní rezerva pro zabezpečení zájmu státu, vyplývající z mezinárodních závazků 
(Dohoda AGN), koridor D 517, vychází ze závazných zásad územního rozvoje 
Moravskoslezského kraje, a proto ji nelze na žádost občana měnit nebo dokonce rušit. 
Zhodnocení řízení 
Je nutné dodat, že velká část podání byla směřována velmi konkrétně (např. systém 
přednosti v jízdě v obci), spekulativně (např. otázky vyvlastnění pozemků nebo vývoje 
podnikání v obci) nebo z nich dokonce nebylo patrné, vůči čemu se vlastně autor ohrazuje. 
ÚP nesmí obsahovat podrobnosti, které svým charakterem náleží regulačnímu plánu nebo 
územnímu rozhodnutí, proto zpracovali ÚP ani nepříslušeno řešení těchto otázek. 
Závěrem lze jen říci, že žádné z výše uvedených námitek nebylo vyhověno. 
Pořizovatel rozhodnutí o námitkách územního plánu, úřad územního plánování v Novém 
Jičíně, provedl rozsáhlé vyhodnocení námitek ve spolupráci s pověřeným zastupitelem obce 
Bernartice nad Odrou. V souladu s platnou legislativou, předpisy, zadáním územního plánu a 
dostupnými dokumenty nebyly shledány žádné nesrovnalosti či dokonce chyby ve 
vypracovaném územním plánu.  
3.1.2 Zásady výstavby obce Bernartice nad Odrou dle územního plánu 
ÚP je určujícím dokumentem rozvoje území. Pro Bernartice nad Odrou je rozvoj 
ukončen v severním směru kvůli územní rezervě pro vodní cestu D-O-L stejně jako 
rozvoj zastavitelných ploch severně od silnice Hůrka – Bernartice n. O. – Šenov u Nového 
Jičína v oblasti CHKO Poodří. Územní rozvoj je soustřeďován do ploch navazujících na 
zastavěné území kolem křižovatky a do jižního okraje obce. Ostatní většinou nezastavěné 
území je určeno především k zemědělskému využití. Snahou je zachování zemědělských 
usedlostí a celkového historického rázu obce.41 
Největší zastoupení, co se týká rozlohy území, mají v ÚP plochy pro venkovské 
bydlení (Z1 až Z6), plochy zemědělské malovýroby (Z20 až Z24) a plochy rekreace 
(sportovní – golfové hřiště) (Z30), které jsou ovšem podmíněny územní studií. 42 
Pokud hovoříme o konkrétních požadavcích na výstavbu, platí zde základní pravidlo, 
že zastavěná plocha pozemků pro bydlení, výrobu a skladování nepřekročí 40% a zastavěná 
plocha ostatních pozemků nepřekročí 60% plochy pozemku. Zvláštní důraz je kladen na 
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typickou urbanistickou strukturu zástavby zemědělských usedlostí. Na území obce se 
nepřipouští vymezovat pozemky pro rodinnou rekreaci, stavby větrných elektráren, 
pozemních fotovoltaických elektráren a bioplynových stanic.43 
3.2 PRŮPLAV DUNAJ-ODRA-LABE 
Projekt umělého vodního koridoru, který propojí toky řek Dunaje (Černé moře), Odry 
(Baltské moře) a Labe (Severní moře) je jedním z největší stavebních děl, který se kdy měl na 
našem území uskutečnit. Jako každý takový zásah má mnoho kladů i záporů, zastánců i 
odpůrců. V celorepublikovém měřítku a z pohledu odborníků má toto dílo význam především 
ekonomický. Je od něj očekáváno zlepšení podmínek dopravy, propojení České republiky 
s okolními státy vodní cestou, vytvoření tisíců pracovních míst a případné využití koryta jako 
protipovodňového opatření. Odpůrci ale tvrdí, že vybudování průplavu bude velmi finančně 
náročné s nejistou návratností, poškodí životní prostředí a v neposlední řadě postihne mnoho 
obyvatel, kteří mají své stavby a pozemky v jeho koridoru. V místě této územní rezervy je 
totiž zastavena veškerá výstavba. Délka trasy by měla dosahovat 393 km a cena samotného 
díla se odhaduje na stovky miliard korun.44 
Myšlenka umělého spojení Dunaje s povodím Severního moře přes české území 
vznikla za doby vlády Karla IV. a první pokus o její realizaci proběhl v roce 1375, ale průplav 
nikdy nebyl dokončen. První ucelené „Pojednání o užitečnosti, možnosti a způsobu spojení 
Dunaje s Odou, Vislou a Labem plavebním kanálem“ bylo vypracováno v roce 1700 a v roce 
1873 vznikl projekt Dunaj-Odra-Labe. To později v roce 1901 vyústilo do vydání prvního 
konkrétního vodocestného zákona pro propojení tří moří průplavem, který byl v dalších letech 
novelizován. Tento zákon stanovil, že realizace bude zahájena roku 1904 a potrvá 20 let. 
Stavbu zastavila 1. světová válka a i když dílčí práce probíhaly i za 2. světové války, 
rozhodující práce byly zastaveny v roce 1942. Roku 1949 bylo zrušeno Ředitelství pro 
výstavbu vodních cest, v roce 1959 byla ukončena činnost Společnosti dunajsko-oderského 
průplavu a útlum trval až do roku 1962. V dalších letech vyvstala potřeba odlehčit přetíženým 
železnicím a myšlenka plavební trasy byla obnovena OSN až v roce 1981, kdy byl sepsán 
dokument Ekonomické studie propojení Dunaj-Odra-Labe. Ředitelství pro výstavbu vodních 
cest bylo obnoveno v roce 1998, ale žádný další posun to nepřineslo. V dalších letech se 
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zájem o tento projekt začal zvyšovat a v roce 2011 Poslanecká sněmovna schválila usnesení 
948/2011, v němž říká, že vodní trasa je strategickou příležitostí (i když v roce 2008 
Ministerstvo životního prostředí prohlásilo, že se trasa neslučuje se zájmy ochrany přírody). 
Aktuálně v roce 2013 prezident Miloš Zeman vyjádřil stavbě podporu, za kterou dostal 
25. 4. 2014 cenu Ropáka roku 2013, v únoru 2014 vydala Komise životního prostředí 
Akademie věd České republiky stanovisko, ve kterém zásadně nesouhlasí s případnou 
výstavbou kanálu a v červenci 2014 ministr dopravy Antonín Prachař potvrdil zpracování 
studie proveditelnosti D-O-L.
45
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Obr. č.  4 – Plán trasy koridoru D-O-L47 
Co o průplavu píší internetová periodika: 
 Novinky.cz (dostupné z: <http://www.novinky.cz/>):   
„Miliardový kanál Dunaj-Odra-Labe ožívá pouze v úvahách o studiích“ (1. 4. 2013) 
„Vědci Zemana nepotěšili: Kanál Dunaj-Odra-Labe nemá vůbec žádný smysl“ (27. 2. 
2014) 
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 iDnes.cz (dostupné z: <http://www.idnes.cz/>):   
„Stavba kanálu Dunaj-Odra-Labe pro lodě blokuje obcím nové stavby“ (31. 3. 2013) 
„Vodní cesta z Ostravy k Baltu je reálná. Polákům se projekt líbí“ (29. 5. 2013) 
„Zemanův průplav obce odmítají. V referendech by nejspíš neuspěl“ (18. 7. 2013) 
„Z kanálu Dunaj-Odra-Labe firmy nejásají. Většina zatím nemá zájem“ (2. 10. 2013) 
„Stavět kanál Dunaj-Odra-Labe, či ne? Odpoví studie až za 25 milionů“ (9. 12. 2013) 
„Komise akademiků zásadně nesouhlasí s výstavbou kanálu Dunaj-Odra-Labe“ (27. 2. 
2014) 
 Lidovky.cz, zpravodajský server Lidových novin (dostupné z: 
<http://www.lidovky.cz/>): 
„Průplav Dunaj-Odra-Labe, prospěšná investice nebo zastaralý projekt?“ (11. 3. 
2014) 
 E15.cz (dostupné z: <http://www.e15.cz/>): 
„Kanál Dunaj-Odra-Labe? Nesmysl za stovky miliard, odmítli nápad vědci“ (27. 2. 
2014) 
„Strojaři: Kanál Dunaj-Odra-Labe dá práci 70 tisícům lidí“ (25. 7. 2014) 
 České noviny.cz, zpravodajský server ČTK (dostupné z: 
<http://www.ceskenoviny.cz/>): 
„Přírodovědci a ekologové jsou proti stavbě kanálu Dunaj-Odra-Labe“ (23. 10. 2014) 
 ParlamentníListy.cz (dostupné z: <http://www.parlamentnilisty.cz/>): 
„Experti a vědci brání vodní koridor Dunaj-Odra-Labe: Není megalomanský, bude 
nezbytný“ (15. 4. 2014)  
 Český rozhlas (dostupné z: <http://www.rozhlas.cz/zpravy/portal/>):  
„Střední Evropa se musí víc propojit od severu k jihu, shodli se v Praze prezidenti 
šesti zemí“ (12. 12. 2014) 
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Obr. č.  5 – Schematická mapa trasy vodního koridoru D-O-L s etapami a variantami
48
 
 
Obr. č.  6 – Doporučená trasa koridoru přes obec Bernartice nad Odrou49 
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Usnesením vlády č. 368 z května roku 2010 byla schválena územní ochrana formou 
územní rezervy (obdoba územního opatření o stavební uzávěře) pro průplav D-O-L. Označení 
územní rezervy je R3-D517 – koridor územní rezervy pro zabezpečení zájmů státu 
vyplývající z mezinárodních závazků. 50 
Trasa průplavu má v oblasti Bernartic nad Odrou momentálně dvě varianty. Jedna 
možnost vede severním směrem na obec Suchdol nad Odrou, druhá se stáčí na východ 
směrem ke Kunínu (viz Obr. č.  6 – Doporučená trasa koridoru přes obec Bernartice nad 
Odrou). První varianta je součástí platné nadřazené územně plánovací dokumentace, druhá je 
z doporučení MMR zahrnuta do ÚP obce jako rezerva. Dále bude popsána varianta, která je 
platná v současném ÚP.  
Plánovaná trasa plavebního kanálu vede přes chráněnou krajinnou oblast Poodří a 
zastavěnou část obce Bernartice nad Odrou. Tento koncept byl převzat ze Zásad územního 
rozvoje Moravskoslezského kraje a Ministerstva dopravy na základě územně analytických 
podkladů obce s rozšířenou působností Nového Jičína z roku 2012. Z trasy koridoru je patrné, 
že křižuje zastavěné území obce a některé objekty v současné době stojí přímo v 
jeho plánovaném korytě. Nemovitosti v obci Bernartice nad Odrou, které jsou součástí 
územní rezervy pro budování vodní cesty a zároveň dle ÚP součástí zastavitelné plochy Z32 
(výroba a skladování – zemědělská malovýroba záhumenní), mají v současné době omezené 
využití. Přípustné jsou zde pouze stavby a zařízení, které neztíží nebo neznemožní stanovené 
využití územní rezervy.51 V části II. Odůvodnění ÚP je potom uvedeno, že v části vyhrazené 
koridoru vodní cesty D-O-L nelze umisťovat stavby.52 V plánované trase je mimo jiné i 
technická památka lesního mlýna.  
Co se týká územního rozvoje obce, je v textové části ÚP dán takto: „Územní rozvoj 
sídla je nutno považovat za ukončený severním směrem u koridoru územní rezervy pro vodní 
cestu Dunaj-Odra-Labe.“.53  
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3.3 CHRÁNĚNÁ KRAJINNÁ OBLAST POODŘÍ 
V České republice je v současné době 24 chráněných krajinných oblastí a většina 
z nich byla vyhlášena v horských oblastech nebo krasových celcích. CHKO Poodří je ovšem 
charakteristická nivním údolím Moravské brány a nachází se na území Moravskoslezského 
kraje v pásu mezi obcí Vražné a jižním okrajem města Ostravy. Oblast o rozloze 82 km2 byla 
vyhlášena CHKO ministerstvem pro životní prostředí vyhláškou č. 155/1991 Sb. a je zařazena 
k několika světově významným úmluvám. 
 Od roku 1993 je CHKO v rámci UNESCO zapsána k významným mokřadním 
územím Ramsarské konvence (úmluva o mokřadech, které mají mezinárodní význam 
především pro biotopy vodního ptactva; sepsána v íránském městě Ramsar54), dále pak 
k celoevropské soustavě chráněných území NATURA 2000, je vedena jako 
biokoridor evropské ekologické síti ECONET a je také součástí mezinárodního programu 
významných ptačích území IBA.55 56 Chráněné krajinné oblasti spadají dle vyhlášky 
č. 501/2006 Sb. mezi plochy přírodní.  
 
 Obr. č.  7 – Znak CHKO Poodří57 
Na území CHKO Poodří se nachází 9 maloplošných zvláště chráněných území a 
ochranná pásma jsou rozdělena do 4 zón podle stupně ochrany. Obec Bernartice nad Odrou 
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leží ve všech zónách 1 až 4.58 Podél toku řeky Odry vede obcí i trasa Greenways Krakov-
Morava-Vídeň a Jantarová stezka, které slouží především cykloturistice. 
3.4 SEGMENTACE TRHU BERNARTIC NAD ODROU 
3.4.1 Historie, urbanismus, infrastruktura 
Vznik obce Bernartice nad Odrou je zaznamenán již ve 14 století. Po celou dobu své 
existence byla vždy českou obcí, i když za 2. světové války byla včleněna do Německa. 
V letech 1980 až 1990 byla obec nuceně integrována k Novému Jičínu a až od roku 1991 
vznikl samostatný obecní úřad dnes s 11 členným zastupitelstvem.59  
Bernartický znak se skládá z bílého koně, pluhu a růžence na modrém pozadí, což 
napovídá, že je zde hluboce zakořeněna tradice zemědělství. Chov koní je zachován i dnes a 
převážná většina pozemků obce je určena k zemědělství. Nejsevernější výběžek katastru 
zasahuje do části geografického prostoru Moravské brány. 
Ráz intravilánu tvoří především staré statky a rodinné usedlosti. Původní zástavba je 
soustředěna okolo hlavní cesty. V posledních zhruba 10 letech zde začala nová vlna výstavby 
rodinných domů ve třech hlavních lokalitách (v místním názvosloví Větřák, Kruháč a Obora). 
V severní části, kterou protéká řeka Odra, je stále funkční lesní mlýn z roku 1700, který je 
technickou památkou. 
Obec má vlastní samosprávu, poštu, mateřskou a základní školu do 5. třídy. Dále je 
zde například kostel, několik druhů hřišť, tělocvična, knihovna, kulturní dům, obchod apod. 
Co se týká technické vybavenosti Bernartic nad Odou, je zde k dispozici kompletní 
infrastruktura, tzn. vodovod, plynovod, oddílná kanalizace a elektřina a obec má také čistírnu 
odpadních vod a bezdrátový rozhlas.  
Jedním z hlavních znaků Bernartic nad Odou je bohatá spolková činnost. Je zde 
vedeno 8 dobrovolných organizací, spolků a zájmových sdružení, které se starají o 
společenský ruch v obci. 
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<http://www.arcgis.com/apps/OnePane/basicviewer/index.html?appid=034c6445a4c3455c8ee808afd70c34d5/>. 
59
 Bernartice nad Odrou [online]. 2015 [cit. 2015-01-04]. Dostupné z: 
<http://www.bernarticenadodrou.cz/historie>. 
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Okresní město Nový Jičín je vzdálené 7 km a veřejná doprava je zajištěna 
autobusovými linkami. Železniční uzel Suchdol nad Odrou je vzdálený 5 km a nájezd na 
dálnici D1 14 km. 
3.4.2 Druhy pozemků 
Katastrální území Bernartice nad Odrou spadá pod Katastrální úřad pro 
Moravskoslezský kraj v Opavě, katastrální pracoviště Nový Jičín. Zde jsou také k dispozici 
statistické údaje o počtu a rozloze jednotlivých druhů pozemků. Jak již bylo řečeno, hlavní 
část území tvoří zemědělské pozemky a to z více než 50%. 
Struktura katastru je znázorněna v následujících tabulkách a grafu. 
druh pozemku výměra [m2] počet parcel 
orná půda 5 138 542 598 
zahrada 414 753 465 
travní porost 1 295 879 224 
zemědělské pozemky celkem 6 849 174 1 287 
lesní pozemek 1 912 866 254 
vodní plocha 188 467 114 
zastavěná plocha a nádvoří 151 658 462 
ostatní plocha 472 677 489 
celkem 9 574 842 2 606 
Zpracováno autorem 
                                                 
60
 Úhrnné hodnoty druhů pozemků. Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, katastrální pracoviště Nový Jičín, 
oddělení dokumentace. Údaje k 23. 12. 2014. 
Tab. č.  1 – Druhy pozemků v k. ú. Bernartice n. O.60 
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Zpracováno autorem 
 
druh objektu počet 
parcely KN 2606 
budovy s č.p. 304 
budovy s č.e. 18 
budovy bez č.p. nebo č.e. 110 
rozestavěná budova 8 
vodní dílo 1 
vlastníci a jiní oprávnění 619 
listy vlastnictví 544 
Zpracováno autorem 
  
                                                 
61
 Úhrnné hodnoty druhů pozemků. Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, katastrální pracoviště Nový Jičín 
oddělení dokumentace. Údaje k 23. 12. 2014. 
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Graf č.  1 – Druhy pozemků k. ú. Bernartice n. O. 
Tab. č.  2 – Počet objektů v k. ú. Bernartice n. O.61 
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4 OCENĚNÍ VYBRANÝCH POZEMKŮ 
Praktická část diplomové práce je zaměřena na ocenění dvou vybraných pozemků 
v katastrálním území Bernartice nad Odrou. Každý z nich má specifické vlastnosti, které 
budou popsány u konkrétních případů. U obou pozemků bude určena cena zjištěná a cena 
obvyklá. 
4.1 POPIS POZEMKŮ 
4.1.1 Pozemek p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice nad Odrou 
 
Jedná se o pozemek v jižní části katastru Bernartic nad Odrou, na území zvaném 
„Žebrákov“. Tato zemědělská půda leží těsně za aktuální hranicí zastavěného území a je 
aktivně obhospodařována. Pozemek je mírně sklonitý převážně směrem k jihu a jihovýchodu. 
V ÚP je tento pozemek zařazen do plochy Z31, to znamená zastavěného území a 
zastavitelné plochy. Způsob využití v této ploše na dané parcele tvoří přibližně z 60% plochy 
pro bydlení venkovské (B) a z 40% do plochy NZ – zemědělské a plochy NS a K (viz příloha 
                                                 
62
 Google maps [online]. 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: <https://www.google.cz/maps>. 
Obr. č.  8 – Pohled na pozemek p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 62 
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F a H). Kolem zastavitelné plochy je navržen lem krajinné zeleně (plocha NS). Pro 
zpřístupnění této zastavitelné plochy jsou v ÚP navrženy nové vozidlové komunikace (plocha 
K).
63
 
V souvislosti s plánovanou výstavbou v této lokalitě lze říci, že pozemek je situován 
přibližně 1,5 km od centra obce, 500 m od autobusové zastávky a v blízkosti parcely jsou 
k dispozici veškeré sítě infrastruktury. V případně vzniku stavebních parcel by tyto byly 
ve druhé a další linii rodinných domů vzhledem k hlavní komunikaci v návaznosti na další 
zemědělské pozemky. 
Uvedený pozemek bude oceněn v jednotlivých fázích výpočtu jako orná půda 
(současná stav v KN), pozemek určený k zastavění podle ÚP (plochy pro bydlení B) a 
nakonec jako pozemek stavební. 
 
parcelní číslo 1177/51 
výměra 19 535 m
2
 
typ parcely parcela katastru nemovitostí 
mapový list DKM 
druh pozemku orná půda 
způsob ochrany zemědělský půdní fond 
BPEJ 62110, 62021 
omezení  nejsou evidována 
Zpracováno autorem 
Co se týká bonity půdy vyskytující se na pozemku, je udána výše zmíněnými BPEJ: 
62110 na výměře 19 483 m2 a 62021 na výměře 52 m2. To znamená, že pozemek je v mírně 
teplém, vlhkém, nížinném regionu, vyskytují se zde hnědé půdy (lehké štěrky a písky) resp. 
rendziny (hnědé půdy, slíny a měkké břidlice), pozemek je mírně sklonitý s převážně 
všesměrnou expozicí a hlubokou půdou.65 
                                                 
63
 Územní plán Bernartic nad Odrou, Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část: I. B. Hlavní výkres – 
urbanistická koncepce. 
64
 Státní správa zeměměřičství a katastru [online]. Český úřad zeměměřičský a katastrální, 2013 [cit. 2014-12-
01]. Dostupné z: <http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>. 
65
 Bioreality, specialista na hospodářské pozemky [online]. Datum neuvedeno [cit. 2014-12-01]. Dostupné z: 
<http://www.bioreality.cz/co-znamena-bpej>. 
Tab. č.  3 – Údaje ČÚZK o parcele č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 64 
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4.1.2 Pozemek p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou 
 
Tento pozemek se nachází v severní části obce Bernartice nad Odrou. Jedná se o 
parcelu, která je mírně svažitá směrem k východu a v současné době je využívána jako 
zahrada s několika ovocnými a listnatými stromy. Na jižní hranici pozemku se nachází 
vzrostlý udržovaný habrový plot. 
V ÚP je pozemek zahrnut do plochy s návrhem využití pro smíšené obytné venkovské 
stavby (plocha SB, viz příloha G a H). Jako hlavní využití dle ÚP jsou zde navrženy stavby 
pro bydlení v rodinných domech a zemědělských usedlostech.67 Parcela se nachází ve 4. zóně 
CHKO Poodří. V těsné blízkosti západní hranice pozemku je plánována územní rezerva pro 
koridor vodní cesty R3-D517 dle ministerstva dopravy ČR, který s pozemkem bezprostředně 
sousedí.68 
Pozemek je vhodný pro výstavbu jednoho až dvou rodinných domů. Je situován 
přibližně 1 km od centra obce, v dosahu má 2 autobusové zastávky ve vzdálenostech 600 m a 
                                                 
66
 Google maps [online]. 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: <https://www.google.cz/maps>. 
67
 Územní plán Bernartic nad Odrou, Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část: I. B. Hlavní výkres – 
urbanistická koncepce. 
68
 Územní plán Bernartic nad Odrou, Opatření obecné povahy č. j. 285/2014, část: II. A. Koordinační výkres. 
Obr. č.  9 – Pohled na pozemek p. č. 293, k. ú. Bernartice n. O. 66  
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800 m a v těsné blízkosti parcely jsou k dispozici veškeré sítě infrastruktury. Pozemek je 
obklopen stávající rezidenční zástavbou a přístupný po obecní asfaltové komunikaci.  
Vzhledem k tomu, že je parcela v KN vedena jako vodní plocha se způsobem využití 
zamokřená plocha, je potřeba uvést na pravou míru současný stav pozemku. Historicky byl 
tento pozemek často zamokřen díky drenážím z přilehlých polí, které na něm vyúsťovaly. 
V roce 1892 byla v obci vybudována vodárna, která kromě Bernartic nad Odrou zásobovala 
pitnou vodou také Nový Jičín a to z podzemních vrtů v okolí Odry (část obce zvaná Bařiny). 
Těmito vrty byla obec zásobována i po vybudování vodovodu v roce 1955 až do konce 90. let 
20. století. Poté byla z důvodů velkých nákladů vodárna odstavena a pitná voda je do obce 
dováděna z přehrady Šance.69 Oceňovaný pozemek p. č. 293 se nachází v blízkosti těchto vrtů 
a po jejich vyřazení z provozu na něm opět stoupla hladina spodní vody. Sousední pozemek 
p. č. 291, který má o něco menší nadmořskou výšku, je v současné době trvale zamokřen a 
majitelé na něm byli nuceni vybudovat přírodní jezírko. Oceňovaný pozemek p. č. 293 ale 
není viditelně podmočen a je již mnoho let využíván jako zahrada. V souladu s ÚP je na něm 
dokonce navržen rodinný dům k výstavbě, který má datu 5. 3. 2015 vydané rozhodnutí o 
umístění stavby, čímž se z něj stává pozemek stavební. V severovýchodním rohu parcely i 
dnes vyvěrá voda, která je odváděna strouhou do vodního toku Teplá. Parcela bude v rámci 
přípravy na výstavbu nově zasíťována a dešťové vody ze sousedních pozemků a rodinných 
domů, které nyní přes pozemek tečou, budou usměrněny do obecní kanalizace.  
Podzemní voda byla v oblasti ještě nějakou dobu využívána okolními rodinnými domy 
jako pitná díky soukromým studním. V roce 2002 ale byla kontaminována chlorovanými 
alifatickými uhlovodíky z neznámého zdroje v koncentracích do několika stovek mg/l. 
Protože tato voda nesplňuje požadavky pitné vody dle vyhlášky Ministerstva zemědělství 
č. 376/200 Sb., není v současné době využívána pro zásobování obyvatel a je odváděna mimo 
vodovodní síť. Podle zpráv z prosince roku 2012 čerpání vody pokračuje za účelem snižování 
hladiny podzemní vody z důvodu ochrany obyvatelstva obce Bernartice nad Odrou.70 
Monitorování probíhá 24 měsíců a poslední bylo provedeno na jaře roku 2014, území bylo 
zařazeno do pásma hygienické ochrany stupně I. a II. 
Z výše zmíněných důvodů bude tento pozemek vodní plochy oceněn v první fázi 
výpočtu jako zahrada (dle § 9 odstavce 5 zákona o oceňování nemovitostí). Dále bude 
                                                 
69
 Bernartice nad Odrou [online]. 2015 [cit. 2015-01-04]. Dostupné z: 
<http://www.bernarticenadodrou.cz/historie>. 
70
 Plán oblasti povodí Odry [online]. Povodí Odry, s. p., 2007 [cit. 2015-01-04]. Dostupné z: 
<http://www.pod.cz/planovani/soubory/aktuality/SEZ.pdf>. 
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oceněn jako pozemek určený k výstavbě dle ÚP (plochy pro obytné stavby SB) a nakonec 
jako pozemek stavební (dle rozhodnutí o umístění stavby sp. zn. 448/2015Za). 
parcelní číslo 293 
výměra 2 526 m
2
 
typ parcely parcela katastru nemovitostí 
mapový list DKM 
druh pozemku vodní plocha 
způsob využití zamokřená plocha 
způsob ochrany není evidován 
BPEJ není evidován 
omezení nejsou evidována 
Zpracováno autorem 
  
                                                 
71
 Státní správa zeměměřičství a katastru [online]. Český úřad zeměměřičský a katastrální, 2013  [cit. 2014-12-
01]. Dostupné z: <http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>. 
Tab. č.  4 – Údaje ČÚZK o parcele č. 293, k. ú. Bernartice n. O. 71 
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4.2 STANOVENÍ CENY ZJIŠTĚNÉ POZEMKŮ 
V této kapitole budou oceněny vybrané pozemky dle cenového předpisu. Jak už bylo 
řečeno, oba pozemky se nacházejí v Bernarticích nad Odrou, samostatné obci s 967 
obyvateli
72
 v bývalém okrese Nový Jičín. 
4.2.1 Pozemek p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Ocenění zemědělského pozemku 
Ocenění pozemku dle § 6 vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění 
popis položky hodnota jednotka 
parcelní číslo 1177/51  -  
katastrální území Bernartice nad Odrou  -  
druh pozemku dle KN orná půda  -  
druh pozemku ve skutečnosti orná půda  -  
výměra celkem 19 535 m2 
BPEJ 62110 62021  -  
výměra dle BPEJ 19 783 52 m2 
Základní cena dle přílohy č. 4 
ZC dle BPEJ  4,54 6,19 Kč/m2 
Úprava ZC dle přílohy č. 5 
přirážky 60  60  % 
srážky  -   -  % 
cena dílů 143 703,71 515,01 Kč 
cena celkem 144 220 Kč 
cena za jednotku 7,38 Kč/m2 
Zpracováno autorem 
 
 
                                                 
72
 Malý lexikon obcí ČR 2014 [online]. Český statistický úřad, 2014 [cit. 2015-01-07]. Poslední aktualizace 28. 
12. 2014. Dostupné z: <http://www.czso.cz/csu/2014edicniplan.nsf/p/320199-14>. 
Tab. č.  5 – Zjištěná cena zemědělského pozemku parc. č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 
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Ocenění pozemku určeného k zastavění dle ÚP (jiný pozemek) 
Ocenění pozemku dle § 9 vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění 
popis položky hodnota jednotka 
kraj Moravskoslezský  -  
okres Nový Jičín  -  
obec Bernartice nad Odrou  -  
počet obyvatel obce 967   
parc. č. 1177/51  -  
katastrální území Bernartice nad Odrou  -  
druh pozemku dle KN orná půda  -  
druh pozemku ve skutečnosti orná půda  -  
výměra celkem 19 535 m2 
stavba na parcele ne  -  
oblast dle tab. č. 1 přílohy č. 2 Nový Jičín  -  
ZCV dle tab. č. 1 přílohy č. 2 ZCV 580 Kč/m
2
 
Výpočet ZC u obcí nevyjmenovaných (§ 3) 
koeficient dle tab. č. 2 přílohy č. 2 znak kateg. hodnota jednotka 
Koef. velikosti obce O1 IV. 0,65  -  
Koef. hospodářsko-správního významu  O2 IV. 0,60  -  
Koef. polohy obce O3 II 1,03  -  
Koef. technické infrastruktury v obci O4 I. 1,00  -  
Koef. dopravní obslužnosti obce O5 III. 0,90  -  
Keof. občanské vybavenosti obce O6 IV. 0,90  -  
ZC = ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 188,72 Kč/m
2
 
Výpočet ZC upravené (§ 4) 
položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Situace na dílčím trhu s nemov. věcmi P1 III. 0,02  -  
Vlastnické vztahy P2 V. 0,00  -  
Změny v okolí P3 IV.
*
 0,02  -  
Vliv právních vztahů na prodejnost P4 II. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P5 II. 0,00  -  
Povodňové riziko P6 IV. 1,00  -  
Tab. č.  6 – Zjištěná cena pozemku určeného k zastavění p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 
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položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Index trhu 







i
i
T PPI
5
1
6 1  IT 1,040  -  
Geometrický tvar pozemku P1 II. 0,00  -  
Svažitost pozemku a expozice P2 IV. 0,00  -  
Ztížené základové podmínky P3 III. 0,00  -  
Ochranná pásma P4 I. 0,00  -  
Omezení užívání pozemku P5 I. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P6 II. 0,00  -  
Index omezujících vlivů na pozemek
i
i
O PI
6
1
1

  
IO 1,000  -  
Druh a účel užití stavby P1 I. 1,01  -  
Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
P2 I. 0,03  -  
Poloha pozemku v obci P3 III. -0,01  -  
Možnost napojení pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
P4 I. 0,00  -  
Občanská vybavenost v okolí pozemku P5 II. -0,02  -  
Dopravní dostupnost k pozemku P6 IV. -0,03  -  
Osobní hromadná doprava P7 II. -0,05  -  
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti 
P8 II. 0,00  -  
Obyvatelstvo  P9 II. 0,00  -  
Nezaměstnanost P10 III. 0,02  -  
Vlivy ostatní neuvedené P11 II. 0,00  -  
Index polohy 







i
i
P PPI
11
2
1 1  IP 0,949  -  
I = IT × IO × IP I 0,987  -  
cena celkem CC 1 092 020 Kč 
ZCU = ZC × I × 0,3           (§ 9, odst. 4) ZCU 55,90 Kč/m2 
*V oblasti je plánovaná výstavba více rodinných domů včetně zázemí a další rozvoj 
území. 
Zpracováno autorem 
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Ocenění nezastavěného stavebního pozemku 
Ocenění pozemku dle § 3, 4 vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění 
popis položky hodnota jednotka 
kraj Moravskoslezský  -  
okres Nový Jičín  -  
obec Bernartice nad Odrou  -  
počet obyvatel obce 967   
parc. č. 1177/51  -  
katastrální území Bernartice nad Odrou  -  
druh pozemku dle KN orná půda  -  
druh pozemku ve skutečnosti orná půda  -  
výměra celkem 19 535 m2 
stavba na parcele ne  -  
oblast dle tab. č. 1 přílohy č. 2 Nový Jičín  -  
ZCV dle tab. č. 1 přílohy č. 2 ZCV 580 Kč/m
2
 
Výpočet ZC u obcí nevyjmenovaných (§ 3) 
koeficient dle tab. č. 2 přílohy č. 2 znak kateg. hodnota jednotka 
Koef. velikosti obce O1 IV. 0,65  -  
Koef. hospodářsko-správního významu  O2 IV. 0,60  -  
Koef. polohy obce O3 II 1,03  -  
Koef. technické infrastruktury v obci O4 I. 1,00  -  
Koef. dopravní obslužnosti obce O5 III. 0,90  -  
Keof. občanské vybavenosti obce O6 IV. 0,90  -  
ZC = ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 188,72 Kč/m
2
 
Výpočet ZC upravené (§ 4) 
položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Situace na dílčím trhu s nemov. věcmi P1 III. 0,02  -  
Vlastnické vztahy P2 V. 0,00  -  
Změny v okolí P3 IV.
*
 0,02  -  
Vliv právních vztahů na prodejnost P4 II. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P5 II. 0,00  -  
Povodňové riziko P6 IV. 1,00  -  
Tab. č.  7 – Zjištěná cena nezastavěného stavebního pozemku p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 
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položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Index trhu 







i
i
T PPI
5
1
6 1  IT 1,040  -  
Geometrický tvar pozemku P1 II. 0,00  -  
Svažitost pozemku a expozice P2 IV. 0,00  -  
Ztížené základové podmínky P3 III. 0,00  -  
Ochranná pásma P4 I. 0,00  -  
Omezení užívání pozemku P5 I. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P6 II. 0,00  -  
Index omezujících vlivů na pozemek
i
i
O PI
6
1
1

  
IO 1,000  -  
Druh a účel užití stavby P1 I. 1,01  -  
Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
P2 I. 0,03  -  
Poloha pozemku v obci P3 III. -0,01  -  
Možnost napojení pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
P4 I. 0,00  -  
Občanská vybavenost v okolí pozemku P5 II. -0,02  -  
Dopravní dostupnost k pozemku P6 IV. -0,03  -  
Osobní hromadná doprava P7 II. -0,05  -  
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti 
P8 II. 0,00  -  
Obyvatelstvo  P9 II. 0,00  -  
Nezaměstnanost P10 III. 0,02  -  
Vlivy ostatní neuvedené P11 II. 0,00  -  
Index polohy 







i
i
P PPI
11
2
1 1  IP 0,949  -  
I = IT × IO × IP I 0,987  -  
cena celkem CC 2 912 060 Kč 
ZCU = ZC × I × 0,8            (§ 4, odst.2) ZCU 149,07 Kč/m2 
*V oblasti je plánovaná výstavba více rodinných domů včetně zázemí a další rozvoj 
území. 
Zpracováno autorem 
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4.2.2 Shrnutí zjištěných cen pozemku p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Ceny zjištěné podle oceňovací vyhlášky jsou shrnuty do následující tabulky. Shrnutí 
demonstruje růst ceny podle druhu využití daného pozemku. Nejnižší cena je pro pozemek 
využívaný jako orná půda, nejvyšší pro stavební parcelu. Ceny jsou vyjádřeny i poměrem 
podle Kč/m2 pozemku, kde základnou je cena zemědělského pozemku (100%). 
Zjištěná cena pozemku - shrnutí 
p. č. výměra stupeň zatřídění pozemku 
cena 
Kč/m2 
cena 
celkem 
poměrné 
vyjádření 
1177/51 19 535 
zemědělský (orná půda) 7 144 220 100 % 
jiný (k zastavění dle ÚP) 56 1 092 020 757 % 
stavební 149 2 912 060 2 019 % 
Zpracováno autorem 
 
4.2.3 Pozemek p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Ocenění zemědělského pozemku 
Ocenění pozemku dle § 6 vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění 
popis položky hodnota jednotka 
parcelní číslo 293  -  
katastrální území Bernartice nad Odrou  -  
druh pozemku  vodní plocha  -  
výměra celkem 2 526 m2 
BPEJ není evidováno  -  
výměra dle BPEJ  -  m2 
Průměrná základní cena dle cenového věstníku 
ZC dle k. ú. (kód ČSÚ 602850) 8,2673 Kč/m2 
Úprava ZC dle přílohy č. 5 
přirážky 60  % 
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 Cena určena dle vyhlášky č. 298/2014 Sb., o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými 
průměrnými základními cenami zemědělských pozemků  
Tab. č.  8 – Shrnutí zjištěných cen pozemku p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 
Tab. č.  9 – Zjištěná cena zemědělského pozemku p. č. 293, k. ú. Bernartice n. O. 
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srážky 3.3 zhoršený vodní režim půdy 15 % 
  3.4 lokalizace v CHKO 10 % 
cena celkem 28 170 Kč 
cena za jednotku 11,15 Kč/m2 
Zpracováno autorem 
 
Pro srovnání, pokud by byla cena zjištěná daného pozemku určena podle druhu 
pozemku uvedeného v KN, tedy vodní plocha – zamokřená plocha, byla by tato dle § 8 
odst. 6 oceňovací vyhlášky následující: 
ZC = 0,25 × průměrná ZC zemědělského pozemku v lokalitě upravené podle položky 
č. 1 přílohy č. 5 vyhlášky 
ZC = 0,25 × 8,26 × 1,6 = 3,30 Kč/m2 
cena pozemku celkem = ZC × výměra = 3,30 × 2 526 = 8 340 Kč 
 
Ocenění pozemku určeného k zastavění dle ÚP (jiný pozemek) 
Ocenění pozemku dle § 9 vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění 
popis položky hodnota jednotka 
kraj Moravskoslezský  -  
okres Nový Jičín  -  
obec Bernartice nad Odrou  -  
počet obyvatel obce 967   
parcelní číslo 293  -  
katastrální území Bernartice nad Odrou  -  
druh pozemku dle KN vodní plocha  -  
druh pozemku ve skutečnosti zahrada  -  
výměra celkem 2 526 m2 
stavba na parcele ne  -  
oblast dle tab. č. 1 přílohy č. 2 Nový Jičín  -  
ZCV dle tab. č. 1 přílohy č. 2 ZCV 580 Kč/m
2
 
 
Tab. č.  10 – Zjištěná cena pozemku určeného k zastavění p. č. 293,  k. ú. Bernartice n. O. 
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Výpočet ZC u obcí nevyjmenovaných (§ 3) 
koeficient dle tab. č. 2 přílohy č. 2 znak kateg. hodnota jednotka 
Koef. velikosti obce O1 IV. 0,65  -  
Koef. hospodářsko-správního významu  O2 IV. 0,60  -  
Koef. polohy obce O3 II 1,03  -  
Koef. technické infrastruktury v obci O4 I. 1,00  -  
Koef. dopravní obslužnosti obce O5 III. 0,90  -  
Keof. občanské vybavenosti obce O6 IV. 0,90  -  
ZC = ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 188,72 Kč/m
2
 
Výpočet ZC upravené (§ 4) 
položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Situace na dílčím trhu s nemov. věcmi P1 III. 0,02  -  
Vlastnické vztahy P2 V. 0,00  -  
Změny v okolí P3 I.
*
 -0,03  -  
Vliv právních vztahů na prodejnost P4 II. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P5 II. 0,00  -  
Povodňové riziko P6 IV. 1,00  -  
Index trhu   







i
i
T PPI
5
1
6 1  IT 0,990  -  
Geometrický tvar pozemku P1 II. 0,00  -  
Svažitost pozemku a expozice P2 IV. 0,00  -  
Ztížené základové podmínky P3 I. -0,03  -  
Ochranná pásma P4 II. -0,01  -  
Omezení užívání pozemku P5 I. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P6 II. 0,00  -  
Index omezujících vlivů na pozemek
i
i
O PI
6
1
1

  
IO 0,960  -  
Druh a účel užití stavby P1 I. 1,01  -  
Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
P2 I. 0,03  -  
Poloha pozemku v obci P3 II. 0,00  -  
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec 
P4 I. 0,00  -  
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položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Občanská vybavenost v okolí pozemku P5 II. -0,02  -  
Dopravní dostupnost k pozemku P6 V. -0,02  -  
Osobní hromadná doprava P7 II. -0,03  -  
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti 
P8 II. 0,00  -  
Obyvatelstvo  P9 II. 0,00  -  
Nezaměstnanost P10 III. 0,02  -  
Vlivy ostatní neuvedené P11 II. 0,00  -  
Index polohy  







i
i
P PPI
11
2
1 1  IP 0,990   
I = IT × IO × IP I 0,941  -  
cena celkem CC 134 530 Kč 
ZCU = ZC × I × 0,6 ZCU 53,26 Kč/m2 
*V těsné blízkosti pozemku je dle usnesení vlády č. 368/2010 schválena územní 
rezerva pro průplav Dunaj-Odra-Labe (ozn. R3-D517). 
Zpracováno autorem 
 
Ocenění nezastavěného stavebního pozemku 
Ocenění pozemku dle § 3, 4 vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění 
popis položky hodnota jednotka 
kraj Moravskoslezský  -  
okres Nový Jičín  -  
obec Bernartice nad Odrou  -  
počet obyvatel obce 967   
parc. č. 293  -  
katastrální území Bernartice nad Odrou  -  
druh pozemku dle KN vodní plocha  -  
druh pozemku ve skutečnosti zahrada  -  
výměra celkem 2 526 m2 
stavba na parcele ne  -  
oblast dle tab. č. 1 přílohy č. 2 Nový Jičín  -  
Tab. č.  11 – Zjištěná cena nezastavěného stavebního pozemku p. č. 293,  k. ú. Bernartice n. O. 
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popis položky hodnota jednotka 
ZCV dle tab. č. 1 přílohy č. 2 ZCV 580 Kč/m
2
 
Výpočet ZC u obcí nevyjmenovaných (§ 3) 
koeficient dle tab. č. 2 přílohy č. 2 znak kateg. hodnota jednotka 
Koef. velikosti obce O1 IV. 0,65  -  
Koef. hospodářsko-správního významu  O2 IV. 0,60  -  
Koef. polohy obce O3 II 1,03  -  
Koef. technické infrastruktury v obci O4 I. 1,00  -  
Koef. dopravní obslužnosti obce O5 III. 0,90  -  
Keof. občanské vybavenosti obce O6 IV. 0,90  -  
ZC = ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 188,72 Kč/m
2
 
Výpočet ZC upravené (§ 4) 
položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Situace na dílčím trhu s nemov. věcmi P1 III. 0,02  -  
Vlastnické vztahy P2 V. 0,00  -  
Změny v okolí P3 I.
*
 -0,03  -  
Vliv právních vztahů na prodejnost P4 II. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P5 II. 0,00  -  
Povodňové riziko P6 IV. 1,00  -  
Index trhu 







i
i
T PPI
5
1
6 1  IT 0,990  -  
Geometrický tvar pozemku P1 II. 0,00  -  
Svažitost pozemku a expozice P2 IV. 0,00  -  
Ztížené základové podmínky P3 I. -0,03  -  
Ochranná pásma P4 II. -0,01  -  
Omezení užívání pozemku P5 I. 0,00  -  
Ostatní neuvedené P6 II. 0,00  -  
Index omezujících vlivů na pozemek 
i
i
O PI
6
1
1

  
IO 0,960  -  
Druh a účel užití stavby P1 I. 1,01  -  
Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí 
P2 I. 0,03  -  
Poloha pozemku v obci P3 II. 0,00  -  
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položka dle § 4 a přílohy č. 3 znak kateg. hodnota jednotka 
Možnost napojení pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
P4 I. 0,00  -  
Občanská vybavenost v okolí pozemku P5 II. -0,02  -  
Dopravní dostupnost k pozemku P6 V. -0,02  -  
Osobní hromadná doprava P7 II. -0,03  -  
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti 
P8 II. 0,00  -  
Obyvatelstvo  P9 II. 0,00  -  
Nezaměstnanost P10 III. 0,02  -  
Vlivy ostatní neuvedené P11 II. 0,00  -  
Index polohy 







i
i
P PPI
11
2
1 1  IP 0,990  -  
I = IT × IO × IP I 0,941  -  
cena celkem CC 358 750 Kč 
ZCU = ZC × I × 0,8            (§ 4, odst.2) ZCU 142,02 Kč/m2 
*V těsné blízkosti pozemku je dle usnesení vlády č. 368/2010 schválena územní 
rezerva pro průplav Dunaj-Odra-Labe (ozn. R3-D517). 
Zpracováno autorem 
4.2.4 Shrnutí zjištěných cen pozemku p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Ceny zjištěné podle oceňovací vyhlášky jsou opět shrnuty do následující tabulky. 
Nejnižší cena je pro pozemek využívaný jako zahrada, nejvyšší pro stavební parcelu. Ceny 
jsou zde také vyjádřeny poměrem podle Kč/m2 pozemku, kde základnou je cena 
zemědělského pozemku (100%). 
Zjištěná cena pozemku - shrnutí 
p. 
č. 
výměra stupeň zatřídění pozemku cena Kč/m2 cena celkem 
poměrné 
vyjádření 
293 2 526 
zemědělský (zahrada) 11 28 170 100 % 
jiný (k zastavění dle ÚP) 53 134 530 478 % 
stavební 142 358 750 1 274 % 
vodní plocha 3 8 340 30 % 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  12 – Shrnutí zjištěných cen pozemku p. č. 293, k. ú. Bernartice n. O. 
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4.3 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY POZEMKŮ 
Dalším krokem pro porovnání cen pozemků je určení ceny obvyklé, která se nejvíce 
blíží reálné ceně tržní. Tržní ceny je možné dosáhnout v reálném tržním prostředí při střetu 
poptávky a nabídky. Na rozdíl od ceny obvyklé se do ní můžou promítnout zvláštní vlivy. Jak 
již bylo zmíněno výše, pro výpočet obvyklé ceny je zde použita metoda přímého porovnání. 
Při výpočtu stanovuji cenu pomocí databáze sestavené z inzerce realitních kanceláří v Novém 
Jičíně a okolí.  
Pro každý z oceňovaných pozemků je sestavena databáze v návaznosti na druh využití 
pozemku. Jde o pozemky zemědělské (orná půda resp. zahrada), pozemky určené ÚP 
k zastavění a stavební pozemky. Při sestavování databáze bylo obtížné rozeznat především 
pozemky stavební od pozemků určených k zastavění, zvláště na tak omezeném trhnu jako je 
okres Nový Jičín. Tento problém jsem řešila, s přihlédnutím na cenu pozemků a lokalitu, 
konzultací s příslušnými realitními kancelářemi, případně nahlédnutím do ÚP obcí. 
Ke každému ze zvolených nabízených pozemků jsem podle serveru www.cuzk.cz a na 
základě spolupráce s katastrálním pracovištěm v Novém Jičíně přiřadila parcelní číslo. 
Pozemky, které měly zkreslené nebo nepravdivé inzerované údaje, jsem z databáze vyloučila. 
4.3.1 Databáze sestavené z inzerce 
Databáze zemědělských pozemků 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
1 
k. ú. Životice u NJ  
 
15 833 290 000 18 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 253820 
datum aktual. 1. 12. 2015 
Orná půda se nachází na klidném, velmi slunném místě v 
Životicích u NJ.  Přístup je zčásti po zpevněné komunikaci. 
Pozemek lze použít jako výhodný investiční projekt 
například k výsadbě rychlerostoucích dřevin nebo k 
zemědělské činnosti. BPEJ 72441, 74168, 74189. 
                                                 
74
 Realitní servery: www.grandreality.cz, www.mmreality.cz,  www.pozemky.cz, www.pozemky-novy-jicin.cz,  
reality.idnes.cz , severo.moravskereality.cz, www.sreatlity.cz. 
Tab. č.  13 – Databáze z inzerce, orná půda74 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
2 
k. ú. Veřovice 
 
 
10 700 160 500 15 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 444 
datum aktual. 13. 2. 2014 
Nabízíme k prodeji zemědělské pozemky o rozloze 10 700 
m2 nacházející se v obci Veřovice. Obec se nachází v MS 
kraji, v okrese Nový Jičín, 8 km od Frenštátu p. 
Radhoštěm. Pozemky jsou zahrnuty v LPIS. BPEJ 84854. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
3 
k. ú. Loučky n. O.  
 
17 257 345 140 20 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 78305 
datum aktual. 24. 11. 2014 
Nabízíme prodej pozemku v obci Odry- Loučky o velikosti 
17 257 m2. Jedná se o jednu ucelenou parcelu, vedenou 
jako orná půda. O pozemek se v současné době stará a má 
ho v nájmu u zemědělské družstvo, u kterého je možnost 
výpovědi. BPEJ 75800, 75600. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
4 
k. ú. Hynčice u Vr.  
 
36 574 987 498 27 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 959 
datum aktual. 1. 12. 2014 
Rozsáhlý zemědělský pozemek v obci Vražné Hynčice. Je 
přístupný z obecní komunikace a v blízkosti dálnice D1. 
Pozemek je pronajatý k zemědělským účelům s výnosem, 
ve smlouvě je možné pokračovat anebo jí ukončit. BPEJ 
64610, 64710, 66401. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
5 
k. ú. Příbor  
 
29 074 523 332 18 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 
095-105-
240383 
datum aktual. 29. 1. 2015 
Nabízíme k prodeji pozemek o výměře 29.074 m2 u města 
Příbor. Pozemek je v územním plánu vedený jako orná 
půda a do budoucna je v těsné blízkosti naplánovaný 
obchvat města. V současné době je pronajat jako 
zemědělská půda. BPEJ 62411, 64811. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
6 
k. ú. Jistebník  
 
17 901 537 030 30 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 286534 
datum aktual. 6. 2. 2015 
Nabízíme k prodeji pozemek o celkové výměře 17.901 m2 
v obci Jistebník. Pozemek je rovinatý. V katastru 
nemovitosti vedený jako orná půda. Elektřina přímo na 
pozemku. Příjezdová cesta je obecní, asfaltová. BPEJ 
64300. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
7 
k. ú. Bravinné  
 
13 866 221 800 16 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 244/2582 
datum aktual. 9. 9. 2014 
Pozemky jsou v jednom celku s přístupovou cestou. BPEJ 
73816, 72644, 72614. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
8 
k. ú. Nový Jičín-DP  
 
7 949 349 000 44 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 209474 
datum aktual. 3. 12. 2014 
Nabízíme k prodeji pozemek o celkové výměře 7949m2. 
Pozemek je v současné době veden jako orná půda. 
Rovinatý charakter. K pozemku vede obecní přístupová 
komunikace. BPEJ 62411. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
9 
k. ú. Jestřábí u F.  
 
50 929 637 000 13 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 435783 
datum aktual. 14. 1. 2015 
Prodej pozemku vedeného jako orná půda v katastrálním 
území Jestřabí u Fulneku. Jedná se o jednu parcelu o 
výměře 50929 m2, v současnosti pronajatou místnímu 
zemědělskému družstvu. BPEJ 72714, 72614. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
10 
k. ú. Mořkov  
 
3 024 50 000 17 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky IDNES-24361 
datum aktual. 11. 2. 2015 
Jedná se o pozemek par. č. 562/3, o výměře 3024 m2, orná 
půda, v k. ú. Mořkov. Nachází se v severo-východní, 
okrajové, nezastavěné části, v rovinném terénu a je 
přístupný po veřejné zpevněné komunikaci. BPEJ 72210, 
74911. 
Zpracováno autorem 
Na základě Grubbsova parametrického testu byla z databáze vyloučena extrémní 
hodnota č. 8 parcela katastru Nový Jičín (viz příloha I). 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
1 
k. ú. Vlčnov u SJ  
 
987 160 000 162 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 408029 
datum aktual. 11. 1. 2015 
Prodej slunné zahrady ve Vlčnově u Starého Jičína s 
krásným výhledem. Celková výměra oploceného pozemku 
činí 987 m2, část je ve svahu. Příjezd po obecní 
komunikaci. Klidné místo vhodné pro zahrádkaření či 
odpočinek.  
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
2 
k. ú. Bartošovice  
 
2 041 156 000 76 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 320689 
datum aktual. 1. 1. 2015 
Rovinatý, zahradní pozemek se nachází na klidném místě 
obce Bartošovice. Celková výměra pozemku dosahuje 
ideálních 2041m2. Přístup je zajištěn po asfaltové obecní 
komunikaci. Inženýrské sítě jsou na hranici pozemku, nebo 
v jeho dosahu. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
3 
k. ú. Žilina u NJ  
 
1 312 180 000 137 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky BE11082 
datum aktual. 24. 11. 2014 
Jedná se o neoplocenou zahradu pravidelného tvaru, která 
se nachází v klidném prostředí obce Žilina mimo 
záplavovou oblast. Zahrada je v mírném svahu, příjezd k ní 
je po obecní komunikaci III. třídy, kterou má majitel za 
minimální roční poplatek pronajatou od obce. Inženýrské 
sítě jsou vzdáleny od pozemku cca 100 m. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
4 
k. ú. Žilina u NJ 
 
 
3 839 303 281 79 
druh pozemku tr. trav. porost 
kód zakázky 345558 
datum aktual. 11. 12. 2014 
Nabízíme k prodeji svažitou zahradu s nádherným 
pohledem na okolí v obci Žilina u NJ. Část pozemku je 
zahrnuta v územním plánu k podmíněné zástavbě 
rodinných domů. Sítě jsou na dosah. Příjezdová, 
nezpevněná cesta je jiného majitele. Na pozemku vysazeny 
ovocné stromy. Vhodné pro sadaře nebo včelaře. Reálná 
možnost dokoupení sousedních parcel s využitím travního 
porostu.  
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
5 
k. ú. Kopřivnice  
 
3 884 299 000 77 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky BE08036 
datum aktual. 4. 1. 2015 
Pozemek – zahrada se nachází v klidné lokalitě v blízkosti 
Štramberka. Dle územního plánu je pozemek veden jako 
„zeleň soukromá“ a využití je možné jako zahrada se 
zahrádkářskou chatou nebo hospodářskými budovami pro 
uskladnění nářadí (do zastavěné plochy 40 m2), skleníky, 
altány, pergoly, zahradní krby a pařeniště, oplocení studny 
či odstavné plochy pro automobily. Pozemek je ve svahu, 
inženýrské sítě – vodovod a el. 230 V jsou v dosahu, cca 
20 m od pozemku. Jedná se o velmi hezké a klidné místo, s 
krásným výhledem do krajiny. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
6 
k. ú. Bartošovice  
 
2 241 156 000 70 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 321168 
datum aktual. 1. 1. 2015 
Zahradní, z části svažitý pozemek, s ovocnými a 
náletovými stromy se nachází na klidném místě obce. 
Celková výměra dosahuje 2241 m2. Přístup je po asfaltové 
komunikaci, inženýrské sítě jsou na hranici pozemku. 
Zahradu lze použít jako výhodnou investici do vlastní 
rekreace s ohledem na umístění. Možnost odkoupení 
sousední rovinaté zahrady o výměře 2041 m2. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
7 
k. ú. Starý Jičín  
 
1 072 170 000 159 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 1893 
datum aktual. 2. 1. 2015 
Prodej zahrady na Starém Jičíně s krásným výhledem do 
údolí. Plocha pozemku činí 1072m². Pozemek se nachází 
nedaleko hradu, je mírně svažitý, slunný a celooplocený. 
Příjezd po obecní komunikaci. Možnost výstavby chaty o 
ploše do 30ti m². Na pozemku uzamykatelná kůlna a 
udírna. Klidné místo vhodné pro zahrádkaření či 
odpočinek. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
8 
k. ú. Jičína  
 
1 099 249 000 227 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky N147112 
datum aktual. neuvedeno 
Nabízíme k prodeji hezkou, udržovanou zahradu o rozloze 
1099m2 . Na zahradě jsou ovocné stromy/jabloně a je zde 
nově udělaná elektřina. Zahrada je oplocená, situována v 
klidné části na konci obce směrem na Palačov. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
9 
k. ú. Vlčnov u SJ  
 
3 517 351 700 100 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 24679 
datum aktual. 4. 1. 2014 
Prodej pozemku ve Vlčnově u Starého Jičína o velikosti 
3517 m2 s využitím na zahradu s výhledem na změnu 
územního plánu na stavební parcelu. Z pozemku výhled na 
hrad Starý Jičín. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
10 
k. ú. Straník  
 
2 800 399 200 143 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 48965 
datum aktual. 27. 1. 2015 
K prodeji nabízíme krásný rovinatý pozemek v obci 
Straník u Nového Jičína. Pozemek o ploše 2 800 m2 má 
obdélníkový tvar o stranách cca 24 x 116 m.  Pozemek lze 
využít např.: zahrada, sad se zahrádkářskými chatami nebo 
hospodářskými budovami, skleníky, pařeniště, pergoly, 
ohniště, krb, atd. Přístup na pozemek je z obecní 
komunikace. 
Zpracováno autorem 
Na základě Grubbsova parametrického testu nebylo nutné z databáze vyloučit žádnou 
z hodnot (viz příloha J). 
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Databáze pozemků určených k zastavění dle ÚP 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
1 
k. ú. Suchdol n. O.  
 
1 597 191 640 120 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 118 
datum aktual. neuvedeno 
Stavební pozemek Suchdol nad Odrou. Prodej stavební 
parcely o výměře 1597 m2. Rovinatý pozemek se nachází 
v okrajové části obce v blízkosti přehrady Kletná. 
Pozemek je vhodný k výstavbě rodinného domu nebo 
rekreační chaty. Přístup na pozemek po asfaltové 
komunikaci. Veřejný vodovod na hranici pozemku, plyn 
cca 50 m, elektřina na hranici pozemku. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
2 
k. ú. Bludovice u NJ  
 
2 890 699 000 242 
druh pozemku tr. trav. porost 
kód zakázky 415 
datum aktual. 6. 1. 2015 
Nabízíme k prodeji stavební parcelu v obci Bludovice u 
Nového Jičína. V případě zájmu možnost zakoupení 
celého pozemku p.č. 340/6. V blízkosti se nachází běžná 
občanská vybavenost. Do centra Nového Jičína to trvá 
přibližně pět minut autem. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
3 
k. ú. Hodslavice  
 
2 386 687 168 288 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky NJIPO41149PESA 
datum aktual. 20. 1. 2015 
Prodej stavebního pozemku, 2 sousední parcely o celkové 
výměře 2386 m2 v Hodslavicích. Elektřina u pozemku, 
obecní přístupová komunikace. Plyn cca 100m, nutno 
vybudovat studnu a ČOV. Oploceno.  
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
4 
k. ú. Suchdol n. O.  
 
2 763 801 270 290 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 1949446236 
datum aktual. 2. 12. 2014 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v centru obce, velmi 
vhodný pro výstavbu RD. Pozemek je snadno přístupný po 
obecní komunikaci. Na hranici pozemku je voda, elektřina, 
plyn a dešťová i splašková kanalizace. Pohodlné dopravní 
spojení s okolními městy Nový Jičín, Odry, Fulnek i s 
bezprostředním okolím městyse Suchdol nad Odrou. 
Velkou výhodou je přímé spojení s dálnicí. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
5 
k. ú. Suchdol n. O.  
 
2 276 549 000 241 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 569 
datum aktual. 22. 1. 2015 
Nabízíme k prodeji pozemek určený pro výstavbu 
rodinného domu. Pozemek o výměře 2.276 m2 se nachází 
v Suchdolu nad Odrou v lokalitě Malá Strana. Inženýrské 
sítě, vodovod, kanalizace, elektřina a plyn jsou na spodní 
hranici pozemku. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
6 
k. ú. Blahutovice  
 
1 370 164 950 120 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 377954 
datum aktual. neuvedeno 
Pozemek se nachází v zastavěné zóně na klidném, 
nerušeném místě obce Blahutovice mimo povodňovou 
zónu a v územním plánu je veden jako stavební. Celková 
výměra dosahuje 1370 m2. Přístup je zajištěn po zpevněné 
obecní komunikaci. Inženýrské sítě (voda, elektřina i plyn) 
jsou na hranici pozemku. V obci není kanalizace. Makléři 
doporučují prohlídku pozemku. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
7 
k. ú. Heřmanice u P. 
 
 
1 517 455 100 300 
druh pozemku tr. trav. porost 
kód zakázky 431440 
datum aktual. 16. 2. 2015 
Nabízíme k prodeji část parcely-stavební pozemek o 
celkové výměře 1517 m2. Veškeré IS na hranici pozemku. 
Příjezd obecní, zpevněný. Dle územního plánu je pozemek 
určen k výstavbě RD. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
8 
k. ú. Vlčnov u SJ  
 
1 448 434 400 300 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 2825 
datum aktual. neuvedeno 
Pozemek určený ke stavbě rodinného domu umístěný ve 
velmi vyhledávané lokalitě části obce Vlčnov u Starého 
Jičína.  Šířka pozemku je sice jen 15 metrů, ale i na 
takovém pozemku lze postavit komfortní dům. Pozemek 
se nachází na hezkém, slunném místě. Přístupnost je z 
obecní komunikace včetně autobusového spojení. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
9 
k. ú. Starojic. Lhota  
 
1 023 229 000 224 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 55593 
datum aktual. 10. 4. 2014 
Nabízíme k prodeji krásný rovinatý pozemek v obci 
Starojická Lhota u Starého Jičína. Pozemek je rovinatý s 
vyvedenou přípojkou na elektřinu. Plynová přípojka je 
poblíž, voda přes cestu. Pozemek je velice dobře situovaný 
u staré cesty s téměř žádným provozem. Výborná 
dostupnost okolních větších měst. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
10 
k. ú. Sedlnice  
 
1 600 460 000 288 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 2259955804 
datum aktual. 27. 1. 2015 
Nabízíme stavební pozemek obdélníkového tvaru. 
Pozemek je rovinatý slunný, nachází se v klidné čísti obce. 
K pozemku je dovedena vodovodní a plynová přípojka, 
elektřina a dešťová kanalizace u pozemku, je zde také 
studna. Příjezd po obecní asfaltové komunikaci. Veškerá 
občanská vybavenost v obci. 
Zpracováno autorem 
Na základě Grubbsova parametrického testu nebylo nutné z databáze vyloučit žádnou 
z hodnot (viz příloha K). 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
1 
k. ú. Bernartice n. O.  
 
1 935 948 150 490 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 383385 
datum aktual. 4. 8. 2014 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek o celkové rozloze 
1935 m2 v klidné části obce Bernartice nad Odrou. 
Pozemek je veden jako stavební, lze jej využít i jako 
zahradu, sad s ovocnými stromy. Inženýrské sítě na 
hranici pozemku nebo v jeho dosahu. Příjezd po obecní 
komunikaci.  
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
2 
k. ú. Žilina u NJ  
 
2 227 1 514 360 680 
druh pozemku tr. trav. porost 
kód zakázky NJIPO41151JAGR 
datum aktual. 28. 1. 2015 
Prodej stavebního pozemku 2.227 m2 v Žilině u Nového 
Jičína. Sítě - voda, kanalizace a elektřina na hranici 
pozemku. Příjezd po zpevněné komunikaci. Slunné, 
klidné místo nedaleko centra Nového Jičína. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
3 
k. ú. Suchdol n. O.  
 
2 327 814 450 350 
druh pozemku ostatní plocha 
kód zakázky 265154 
datum aktual. 22. 1. 2015 
Pozemek zpřístupněný po obecní zpevněné komunikaci. 
Voda a elektrický proud na pozemku, kanalizace v těsné 
blízkosti. Pozemek je čtvercového tvaru v centru obce. 
Výborná dopravní dostupnost (vlak, autobus, automobil). 
Nedaleko Suchdolu je možnost napojení se na dálnici 
směr Ostrava, Nový Jičín, vzdálen zhruba 15 km. Veškerá 
občanská vybavenost v obci.  
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
4 
k. ú. Šenov u NJ  
 
1 503 721 440 480 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 2259 
datum aktual. neuvedeno 
Nabízíme k prodeji rovinnatý stavební pozemek v obci 
Šenov u Nového Jičína o rozloze 1503m2. IS na hranici 
pozemku. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
5 
k. ú. Libhošť  
 
2 046 999 000 488 
druh pozemku tr. trav. porost 
kód zakázky NJIPO41149PESA 
datum aktual. 20. 1. 2015 
Prodej stavebního pozemku v obci Libhošť o velikosti 
2046 m2. El. je na pozemku. Kanalizace bude realizovaná 
městem v letošním roce. Voda a plyn v dosahu. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
6 
k. ú. Jeseník n. O.  
 
650 260 000 400 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky NJIPO0137PESA 
datum aktual. 23. 1. 2015 
Prodej stavebních parcel v Jeseníku nad Odrou. Jedná se o 
3 pozemky s výměrami 650, 614 a 611 s kompletními 
inženýrskými sítěmi. Jedná se o klidnou lokalitu v obci, v 
menší zástavbě rodinných domů a dvojdomů. Dobrá 
dopravní dostupnost do Nového Jičína i napojení na 
dálniční nájezd. 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
7 
k. ú. Hůrka  
 
1 600 592 000 370 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 72 
datum aktual. neuvedeno 
Stavební pozemek Hůrka. Prodej stavebního pozemku o 
výměře 1.600 m2 v mírně svažitém terénu. Pozemek je 
částečně oplocen. Veškeré IS v blízkosti pozemku. 
Dojezd po obecní asfaltové komunikaci. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
8 
k. ú. Kunín  
 
1 158 860 000 743 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 59936 
datum aktual. neuvedeno 
Pozemek se nachází na klidném místě s příjezdem po 
obecní asfaltové komunikaci. Pozemek je rovinnatý a 
nacházejí se na něm veškeré inženýrské sítě (plyn, voda, 
elektřina, obecní kanalizace). V blízkosti nemovitosti se 
nachází pošta, obecní úřad, obchod s potravinami, 
řeznictví a zdravotnické zařízení. 
č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
9 
k. ú. Rybí  
 
2 090 940 500 450 
druh pozemku orná půda 
kód zakázky 2288 
datum aktual. 21. 12. 2014 
Prodej stavebního pozemku v obci Rybí. Pozemek 
situovaný na jižní straně s výhledem na okolní krajinu je 
mírně svažitý. Veškeré inž.sítě se nacházejí u hranice 
pozemku, přístup po obecní komunikaci celo ročně 
udržované. Pozemek se nachází v okolní zástavbě 
rodinných domů 
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č. informace o pozemku foto 
výměra 
[m
2
] 
cena    
[Kč] 
cena  
[Kč/m2] 
10 
k. ú. Závišice  
 
1 753 1 400 647 799 
druh pozemku zahrada 
kód zakázky 300134 
datum aktual. 11. 12. 2014 
Pozemek se nachází blízko centra obce Závišice a je v 
územním plánu veden jako stavební. Celková výměra 
dosahuje lukrativních 1753 m2. Přístup je zajištěn po 
obecní komunikaci. Celá parcela je mezi dvěma 
zastavěnými pozemky v blízkosti autobusové zastávky. 
Inženýrské sítě jsou na hranici pozemku. 
Zpracováno autorem 
Na základě Grubbsova parametrického testu nebylo nutné z databáze vyloučit žádnou 
z hodnot (viz příloha L). 
4.3.2 Pozemek p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Určení ceny obvyklé orné půdy 
Shrnutí databáze 
č. katastrální území 
výměra 
[m
2
] 
cena 
[Kč/m2] 
poznámka 
oceňov. Bernartice nad Odrou 19 535  -  BPEJ 62110, 62021 
1 Životice u Nového Jičína 15 833 18 BPEJ 72441, 74168, 74189 
2 Veřovice 10 700 15 BPEJ 84854 
3 Loučky nad Odrou 17 257 20 BPEJ 75800, 75600 
4 Hynčice u Vražného 36 574 27 BPEJ 64610, 64710, 66401 
5 Příbor 29 074 18 BPEJ 62411, 64811 
6 Jistebník 17 901 30 BPEJ 64300 
7 Bravinné 13 866 16 BPEJ 73816,72644, 72614 
8 Nový Jičín 7 949 44 BPEJ 62411 
9 Jestřábí u Fulneka 50 929 13 BPEJ 72714, 72614 
10 Mořkov 3 024 17 BPEJ 72210, 74911 
Zpracováno autorem 
 
Tab. č.  17 – Shrnutí databáze k ocenění orné půdy 
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Č. 
Položky 
databáze 
Cena 
požadov.  
[Kč/m2] 
KCR 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny         
[Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 
I       
(1-6) 
Cena 
možného 
prodeje  
1 18 0,85 15 1,03 1,05 1,00 1,00 0,85 1,01 0,93 16 
2 15 0,85 13 0,98 1,12 0,80 0,82 0,80 0,92 0,53 25 
3 20 0,85 17 0,90 1,03 1,06 0,98 0,85 0,95 0,78 22 
4 27 0,80 22 0,92 0,77 1,05 0,99 0,92 1,00 0,68 32 
5 18 0,85 15 1,05 0,87 0,80 1,00 0,97 0,95 0,67 22 
6 30 0,85 26 1,05 1,02 1,10 0,80 0,95 1,05 0,94 28 
7 16 0,85 14 0,85 1,08 0,90 1,00 0,90 0,98 0,73 19 
9 13 0,85 11 0,96 0,58 0,85 1,00 0,90 0,97 0,41 27 
10 17 0,90 15 0,99 1,22 1,07 0,99 0,88 0,98 1,10 14 
Průměr Kč/m2 23 
Minimální hodnota Kč/m2 14 
Maximální hodnota Kč/m2 32 
Směrodatná odchylka Kč/m2 6 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 17 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 29 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč/m2 23 
Odhadovaná cena za celkovou výměru 19 535 m2   Kč 450 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku a obce 
K2 Koeficient úpravy na výměru 
K3 Koeficient úpravy na možnost přístupu 
K4 Koeficient úpravy na tvar pozemku 
K5 Koeficient úpravy na BPEJ 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
I     Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  18 – Určení ceny obvyklé parcely č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O., orná půda 
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Určení ceny obvyklé pozemku určeného k zastavění dle ÚP 
Shrnutí databáze 
č. katastrální území 
výměra 
[m
2
] 
cena 
[Kč/m2] 
poznámka 
oceňov. Bernartice nad Odrou 19 535  -  
mírně svažitý, okrajová 
zastavěná část obce 
1 Suchdol nad Odrou 1 597 120 
omezený přístup k sítím, v 
ochranném pásmu vysokého 
napětí, okrajová zastavěná 
část obce 
2 
Bludovice u Nového 
Jičína 
2 890 242 
svažitý pozemek, není 
kompletní kanalizace, 
okrajová zastavěná část obce 
3 Hodslavice 2 386 288 
není vodovod, oplocení, 
okrajová zastavěná část obce 
4 Suchdol nad Odrou 2 763 290 
rovinný pozemek, sítě na 
hranici pozemku, centrum 
obce 
5 Suchdol nad Odrou 2 276 241 
mírný svah, sítě na hranici 
pozemku, zastavěné území 
6 Blahutovice 1 370 120 
rovinný pozemek, není 
kanalizace, zast. část obce 
7 Heřmanice u Polomi 1 517 300 
mírný svah, špatný přístup k 
sítím, okrajová zast.část obce 
8 Vlčnov u Starého Jičína 1 448 300 
mírný svah, špatný přístup k 
sítím, zastavěná část obce 
9 Starojická Lhota 1 023 224 
rovinný pozemek, omezený 
přístup k sítím, zast.část obce 
10 Sedlnice 1 600 288 
VB užívání, špatný přístup k 
sítím, okrajová zast.část obce 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  19 – Shrnutí databáze k ocenění pozemku určeného k zastavění dle ÚP 
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Č. 
Položky 
databáze 
Cena 
požadov.  
[Kč/m2] 
KCR 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny         
[Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 
I       
(1-6) 
Cena 
možného 
prodeje  
1 120 0,90 108 1,06 0,98 1,24 0,98 0,97 0,97 1,19 91 
2 242 0,85 206 1,10 1,03 1,22 1,01 0,95 0,97 1,29 160 
3 288 0,85 245 1,08 0,96 1,23 1,02 0,90 1,03 1,21 202 
4 290 0,85 247 1,06 1,08 1,22 1,05 1,12 1,04 1,71 144 
5 241 0,85 205 1,06 1,07 1,23 1,02 1,10 0,93 1,46 140 
6 120 0,90 108 0,82 1,05 1,24 0,94 0,95 0,94 0,90 120 
7 300 0,80 240 0,80 1,02 1,24 0,97 0,92 0,98 0,88 273 
8 300 0,75 225 1,09 1,05 1,24 1,03 0,95 0,90 1,25 180 
9 224 0,90 202 0,90 1,06 1,25 1,04 1,00 0,99 1,23 164 
10 288 0,85 245 0,93 0,96 1,24 1,00 0,97 0,95 1,00 240 
Průměr Kč/m2 171 
Minimální hodnota Kč/m2 91 
Maximální hodnota Kč/m2 273 
Směrodatná odchylka Kč/m2 55 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 117 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 226 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč/m2 171 
Odhadovaná cena za celkovou výměru 19 535 m2 Kč 3 360 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu a vybavenost obce 
K2 Koeficient úpravy na polohu pozemku v obci 
K3 Koeficient úpravy na výměru 
K4 Koeficient úpravy na rozvoj území 
K5 Koeficient úpravy na dostupnost sítí 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
I     Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
Zpracováno autorem 
Tab. č.  20 – Určení ceny obvyklé parcely č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O., pozemek určený 
k zastavění dle ÚP 
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Určení ceny obvyklé stavebního pozemku 
Shrnutí databáze 
č. katastrální území 
výměra 
[m
2
] 
cena 
[Kč/m2] 
poznámka 
oceňov. Bernartice nad Odrou 19 535  -  
sítě v blízkosti pozemku, 
okrajová zastav. část obce 
1 Bernartice nad Odrou 1 935 490 
stavba na pozemku, veškeré 
sítě, zastavěné území obce 
2 Žilina u Nového Jičína  2 227 680 
kanalizace ve výstavbě, 
okrajová část obce 
3 Suchdol nad Odrou 2 327 350 
sítě na hranici pozemku, 
centrum obce 
4 Šenov u Nového Jičína 1 503 480 
sítě na hranici pozemku, 
zastavěné území obce 
5 Libhošť 2 046 488 
kanalizace ve výstavbě, 
satelitní výstavba 
6 Jeseník nad Odrou 650 400 
sítě na hranici pozemku, 
satelitní výstavba 
7 Hůrka  1 600 370 
bez splaškové kanalizace, 
centrum obce 
8 Kunín 1 158 743 
sítě na hranici pozemku, 
centrum obce 
9 Rybí 2 090 450 
sítě na hranici pozemku, 
satelitní výstavba 
10 Závišice 1 753 799 
bez splaškové kanalizace, 
zastavěné území obce 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  21 – Shrnutí databáze k ocenění stavebního pozemku 
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Č. 
položky 
databáze 
Cena 
požadov.  
[Kč/m2] 
KCR 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny         
[Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 
I       
(1-6) 
Cena 
možného 
prodeje  
1 490 0,85 417 1,00 1,02 1,23 0,92 1,10 0,98 1,24 336 
2 680 0,85 578 1,12 1,04 1,23 1,02 0,95 1,03 1,43 404 
3 350 0,90 315 1,08 1,07 1,23 1,00 1,12 1,02 1,62 194 
4 480 0,90 432 1,10 1,05 1,24 0,95 1,05 1,02 1,46 296 
5 488 0,90 439 1,03 1,03 1,23 1,03 0,98 1,00 1,32 333 
6 400 0,90 360 1,03 1,06 1,25 1,05 1,07 1,02 1,56 231 
7 370 0,85 315 0,92 1,03 1,24 0,94 0,90 0,95 0,94 335 
8 743 0,85 632 1,09 1,07 1,25 0,95 1,15 1,02 1,62 390 
9 450 0,90 405 1,04 1,00 1,23 1,03 1,05 1,00 1,38 293 
10 799 0,75 599 1,02 1,07 1,24 0,97 0,90 1,04 1,23 487 
Průměr Kč/m2 330 
Minimální hodnota Kč/m2 194 
Maximální hodnota Kč/m2 487 
Směrodatná odchylka Kč/m2 85 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 245 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 415 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč/m2 330 
Odhadovaná cena za celkovou výměru 19 535 m2 Kč 6 450 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu a vybavenost obce 
K2 Koeficient úpravy na polohu pozemku v obci 
K3 Koeficient úpravy na výměru 
K4 Koeficient úpravy na rozvoj území 
K5 Koeficient úpravy na dostupnost sítí 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
I  Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  22 – Určení ceny obvyklé parcely č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O., stavební pozemek 
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4.3.3 Shrnutí obvyklých cen pozemku p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Stejně jako u cen zjištěných i zde má nejnižší cenu pozemek orné půdy. Cena 
pozemku k zastavění oproti zemědělskému stoupla zhruba sedminásobně. Posun ceny 
stavebního pozemku už není tak výrazný, ale i tak se jedná přibližně o dvojnásobek 
předchozího. 
Obvyklá cena pozemku - shrnutí 
p. č. výměra stupeň zatřídění pozemku 
cena 
Kč/m2 
cena 
celkem 
poměrné 
vyjádření 
1177/51 19 535 
orná půda 23 450 000 100 % 
k zastavění dle ÚP 171 3 360 000 743 % 
stavební 330 6 450 000 1 435 % 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  23 – Shrnutí obvyklých cen pozemku p. č. 1177/51, k. ú. Bernartice n. O. 
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4.3.4 Pozemek p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Určení ceny obvyklé zahrady 
Shrnutí databáze 
č. katastrální území 
výměra 
[m
2
] 
cena 
[Kč/m2] 
poznámka 
oceňov. Bernartice nad Odrou 2 526  -  
mírně svažitý, částečné 
oplocení, zastavěné území 
1 Vlčnov u Starého Jičína 987 162 
oplocení, mírný svah, 
zastavěné území 
2 Bartošovice 2 041 76 
rovinný pozemek, umístění 
na křižovatce komunikací 
3 Žilina u Nového Jičína 1 312 137 
mírný svah, přístupová 
komunikace v pronájmu 
4 Žilina u Nového Jičína 3 839 79 
svažitý pozemek, přístupová 
komunikace jiného majitele 
5 Kopřivnice 3 884 77 
svažitý pozemek, 
zahrádkářská oblast 
6 Bartošovice 2 241 70 
částečně svažitý pozemek, 
okrajová zastavěná část obce 
7 Starý Jičín  1 072 159 
mírný svah, zahrádkářská 
oblast pod hradem 
8 Jičína 1 099 227 
oplocení, ovocné stromy na 
pozemku, zastavěné území 
9 Vlčnov u Starého Jičína 3 514 100 
mírný svah, okrajová část 
obce s rozvojem výstavby 
10 Straník 2 800 143 
rovinný pozemek, šířka 24 
m, zastavěné území 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  24 – Shrnutí databáze k ocenění zahrady 
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Č. 
Položky 
databáze 
Cena 
požadov.  
[Kč/m2] 
KCR 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny         
[Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 
I       
(1-6) 
Cena 
možného 
prodeje  
1 162 0,80 130 1,05 1,12 1,03 1,05 1,08 1,02 1,40 93 
2 76 0,95 72 0,95 1,04 0,97 0,99 0,90 0,97 0,83 87 
3 137 0,80 110 1,10 1,10 1,05 0,93 1,03 1,03 1,25 88 
4 79 0,90 71 1,10 0,89 0,70 0,95 0,99 0,92 0,59 120 
5 77 0,90 69 1,03 0,89 0,85 0,98 1,05 1,03 0,83 83 
6 70 0,90 63 0,95 1,02 0,97 0,99 0,92 0,97 0,83 76 
7 159 0,85 135 1,08 1,12 0,92 1,12 1,15 1,05 1,50 90 
8 227 0,75 170 1,05 1,11 1,03 1,08 1,06 1,02 1,40 121 
9 100 0,80 80 1,05 0,92 1,03 0,96 0,98 1,03 0,96 83 
10 143 0,85 122 1,02 0,98 0,90 0,97 1,07 1,01 0,94 130 
Průměr Kč/m2 97 
Minimální hodnota Kč/m2 76 
Maximální hodnota Kč/m2 130 
Směrodatná odchylka Kč/m2 19 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 78 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 116 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč/m2 97 
Odhadovaná cena za celkovou výměru 2 526 m2 Kč 250 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku a obce 
K2 Koeficient úpravy na výměru 
K3 Koeficient úpravy na dopravní dostupnost 
K4 Koeficient úpravy na vybavenost pozemku 
K5 Koeficient úpravy na okolí pozemku 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
I  Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  25 – Určení ceny obvyklé parcely č. 293, k. ú. Bernartice n. O., zahrada 
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Určení ceny obvyklé pozemku určeného k zastavění dle ÚP 
Shrnutí databáze 
č. katastrální území 
výměra 
[m
2
] 
cena 
[Kč/m2] 
poznámka 
oceňov. Bernartice nad Odrou 2 526  -  
mírně svažitý, částečné 
oplocení, sítě na hranici 
pozemku, zastavěné území 
1 Suchdol nad Odrou 1 597 120 
omezený přístup k sítím, 
v ochranném pásmu 
vysokého napětí, okrajová 
zastavěná část obce 
2 
Bludovice u Nového 
Jičína 
2 890 242 
svažitý pozemek, není 
kompletní kanalizace, 
okrajová zastavěná část obce 
3 Hodslavice 2 386 288 
není vodovod, oplocení, 
okrajová zastavěná část obce 
4 Suchdol nad Odrou 2 763 290 
rovinný pozemek, sítě na 
hranici pozemku, centrum 
obce 
5 Suchdol nad Odrou 2 276 241 
mírný svah, sítě na hranici 
pozemku, zastavěné území 
6 Blahutovice 1 370 120 
rovinný pozemek, není 
kanalizace, zast. část obce 
7 Heřmanice u Polomi 1 517 300 
mírný svah, špatný přístup k 
sítím, okrajová zast.část obce 
8 Vlčnov u Starého Jičína 1 448 300 
mírný svah, špatný přístup k 
sítím, zastavěná část obce 
9 Starojická Lhota 1 023 224 
rovinný pozemek, omezený 
přístup k sítím, zast.část obce 
10 Sedlnice 1 600 288 
VB užívání, špatný přístup k 
sítím, okrajová zast.část obce 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  26 – Shrnutí databáze k ocenění pozemku určeného k zastavění dle ÚP 
84 
 
Č. 
Položky 
databáze 
Cena 
požadov.  
[Kč/m2] 
KCR 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny         
[Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 
I       
(1-6) 
Cena 
možného 
prodeje  
1 120 0,90 108 1,06 0,97 1,07 1,00 0,95 0,96 0,99 109 
2 242 0,85 206 1,1 1,02 0,97 1,03 0,92 0,97 1,00 206 
3 288 0,85 245 1,08 0,98 1,01 1,04 0,85 0,98 0,93 263 
4 290 0,85 247 1,06 1,06 0,98 1,07 1,02 1,03 1,24 199 
5 241 0,85 205 1,06 1,05 1,02 1,02 1,00 0,95 1,10 186 
6 120 0,90 108 0,82 1,03 1,09 1,00 0,92 0,97 0,82 132 
7 300 0,80 240 0,80 1,00 1,08 1,00 0,90 1,02 0,97 304 
8 300 0,75 225 1,09 1,03 1,09 1,02 0,90 0,92 1,04 216 
9 224 0,90 202 0,90 1,04 1,12 1,08 0,92 1,04 1,08 187 
10 288 0,85 245 0,93 0,98 1,07 1,00 0,90 0,93 0,82 299 
Průměr Kč/m2 210 
Minimální hodnota Kč/m2 109 
Maximální hodnota Kč/m2 304 
Směrodatná odchylka Kč/m2 64 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 146 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 274 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč/m2 210 
Odhadovaná cena za celkovou výměru 2 526 m2 Kč 530 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu a vybavenost obce 
K2 Koeficient úpravy na polohu pozemku v obci 
K3 Koeficient úpravy na výměru 
K4 Koeficient úpravy na rozvoj území 
K5 Koeficient úpravy na dostupnost sítí 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
I  Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
Zpracováno autorem 
Tab. č.  27 – Určení ceny obvyklé parcely č. 293, k. ú. Bernartice n. O., pozemek určený 
k zastavění dle ÚP 
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Určení ceny obvyklé stavebního pozemku 
Shrnutí databáze 
č. katastrální území 
výměra 
[m
2
] 
cena 
[Kč/m2] 
poznámka 
oceňov. Bernartice nad Odrou 2 526  -  
sítě na hranici pozemku, 
zastavěné území obce 
1 Bernartice nad Odrou 1 935 490 
stavba na pozemku, veškeré 
sítě, zastavěné území obce 
2 Žilina u Nového Jičína  2 227 680 
kanalizace ve výstavbě, 
okrajová část obce 
3 Suchdol nad Odrou 2 327 350 
sítě na hranici pozemku, 
centrum obce 
4 Šenov u Nového Jičína 1 503 480 
sítě na hranici pozemku, 
zastavěné území obce 
5 Libhošť 2 046 488 
kanalizace ve výstavbě, 
satelitní výstavba 
6 Jeseník nad Odrou 650 400 
sítě na hranici pozemku, 
satelitní výstavba 
7 Hůrka  1 600 370 
bez splaškové kanalizace, 
centrum obce 
8 Kunín 1 158 743 
sítě na hranici pozemku, 
centrum obce 
9 Rybí 2 090 450 
sítě na hranici pozemku, 
satelitní výstavba 
10 Závišice 1 753 799 
bez splaškové kanalizace, 
zastavěné území obce 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  28 – Shrnutí databáze k ocenění stavebního pozemku 
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Č. 
Položky 
databáze 
Cena 
požadov.  
[Kč/m2] 
KCR 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny         
[Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 
I       
(1-6) 
Cena 
možného 
prodeje  
1 490 0,85 417 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,04 1,09 383 
2 680 0,85 578 1,12 1,03 1,02 1,07 0,87 1,03 1,13 512 
3 350 0,90 315 1,08 1,06 1,02 1,04 1,00 1,03 1,25 252 
4 480 0,90 432 1,10 1,02 1,08 1,03 0,95 1,05 1,24 348 
5 488 0,90 439 1,03 1,02 1,04 1,07 0,90 1,04 1,09 403 
6 400 0,90 360 1,03 1,05 1,15 1,10 0,97 1,05 1,39 259 
7 370 0,85 315 0,92 1,04 1,07 0,97 0,85 0,95 0,80 394 
8 743 0,85 632 1,09 1,06 1,11 1,05 1,00 1,03 1,39 455 
9 450 0,90 405 1,04 0,98 1,03 1,06 0,95 1,02 1,08 375 
10 799 0,75 599 1,02 1,06 1,06 1,02 0,85 0,98 0,97 618 
Průměr Kč/m2 400 
Minimální hodnota Kč/m2 252 
Maximální hodnota Kč/m2 618 
Směrodatná odchylka Kč/m2 110 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 290 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 510 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč/m2 400 
Odhadovaná cena za celkovou výměru 2 526 m2 Kč 1 000 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu a vybavenost obce 
K2 Koeficient úpravy na polohu pozemku v obci 
K3 Koeficient úpravy na výměru 
K4 Koeficient úpravy na rozvoj území 
K5 Koeficient úpravy na dostupnost sítí 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
I Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  29 – Určení ceny obvyklé parcely č. 293, k. ú. Bernartice n. O., stavební pozemek 
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4.3.5 Shrnutí obvyklých cen pozemku p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou 
Předpokládané obvyklé ceny tohoto pozemku jsou už svou počáteční hodnotou za 
zemědělský pozemek poměrně vysoké. V porovnání s parcelou č. 1177/51, k. ú. Bernartice 
nad Odrou je tento zemědělský pozemek více jak čtyřikrát dražší, protože zde se jedná o 
zahradu. Proto nárůst ceny v dalších fázích není tak výrazný. Můžeme říci, že jak cena 
pozemku určeného k zastavění, tak stavebního, je přibližně dvojnásobkem předchozí. Ocenění 
pozemku v jeho současné podobně zapsané v KN, tedy vodní plocha, bohužel nebylo možné 
provést. Trh s tímto druhem pozemků v dané lokalitě v podstatě neexistuje, a proto by 
výsledky byly velmi nepřesné.  
Obvyklá cena pozemku - shrnutí 
p. č. výměra stupeň zatřídění pozemku cena Kč/m2 cena celkem 
poměrné 
vyjádření 
293 2 526 
zahrada 97 250 000 100 % 
k zastavění dle ÚP 210 530 000 216 % 
stavební 400 1 000 000 412 % 
Zpracováno autorem 
  
Tab. č.  30 – Shrnutí obvyklých cen pozemku p. č. 293, k. ú. Bernartice n. O. 
88 
 
5 VYHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ 
Jak je patrné z následujících tabulek a grafů, cena pozemků stoupá vzhledem k jejich 
plánovanému investičnímu využití. Nejméně investičně výhodný a tedy s nejnižší cenou je 
pozemek zemědělský, přičemž orná půda má nižší cenu (jak obvyklou tak zjištěnou) než 
zahrada. Pokud je na stejném pozemku územním plánem umožněna výstavba, jeho cena 
vzroste. Při vydání územního rozhodnutí (případně územního souhlasu), tedy již zaručené 
možnosti konkrétní výstavby, je cena pozemků nejvyšší. Největší cenový rozdíl je patrný při 
změně orné půdy na stavební pozemek, a to v řádech i několika stovek procent. 
Cena pozemků - vyhodnocení 
p. č. výměra stupeň zatřídění pozemku 
cena [Kč/m2] 
zjištěná obvyklá 
1177/51 19 535 
zemědělský (orná půda) 7 23 
jiný (k zastavění dle ÚP) 56 171 
stavební 149 330 
293 2 526 
zemědělský (zahrada) 11 97 
jiný (k zastavění dle ÚP) 53 210 
stavební 142 400 
Zpracováno autorem 
Ocenění podle oceňovací vyhlášky  
Při určení ceny zjištěné byla nejvýznamnějším faktorem, který měl vliv na cenu, 
lokalita pozemku (potažmo význam obce) v rámci České republiky. Od té se odvíjí veškeré 
další přirážky a srážky, které už ale nemají tak velkou váhu. U pozemků zemědělských byla 
odrazovým můstkem sice bonita půdy, ale v konečném důsledku je i zde největší posun 
hladiny ceny závislý na lokalitě. Ostatní okolnosti měly vliv na cenu maximálně v řádech 
jednotek procent.  
Rozdíl cen pozemků k zastavění dle ÚP a stavebních je dán pouze koeficientem 
stanoveným vyhláškou. Tento systém je sice metodicky velmi jednoduchý, ale není nijak 
pružný k podmínkám konkrétnímu trhu. Proto pokládám výpočet stanovený vyhláškou spíše 
za orientační. 
Tab. č.  31 – Přehled výsledků ocenění 
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Zpracováno autorem 
Tržní ocenění  
Při výpočtu ceny obvyklé se samozřejmě opět nejvíce projevuje poloha obce, ve které 
se pozemek nachází. Tím je nastavena cenová úroveň prodeje nemovitostí. Při porovnávání 
jednotlivých pozemků se ale dále významně projevuje poloha ve vztahu ke správně 
významnější obci nebo městu. Výraznější vliv než u ocenění podle cenových předpisů zde má 
technická infrastruktura v okolí pozemku a velikost pozemku. Zjednodušeně lze říci, že 
pozemek malé výměry má vyšší cenu za m2 než pozemek velké výměry. Zde se odchylky 
projevují v řádech až desítek procent. 
Ačkoliv tržní ocenění věrněji kopíruje aktuální situaci na trhu, vyčíslení ceny je zde 
značně závislé na osobě, která jej provádí. Jak už bylo zmíněno v kap. 2.4, pohled na klady a 
zápory nemovitostí se u různých lidí liší. Proto je důležité, aby oceňovatel měl patřičné 
zkušenosti a postupoval podle obecně platných zásad. 
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Zpracováno autorem 
Hodnocení rozdílu cen určených oběma způsoby  
Z výše zmíněného je patrné, že rozdíl mezi cenami stanovenými oběma způsoby je 
dán odlišnými faktory, které vstupují do ocenění. Cena zjištěná není schopna přihlédnout 
k podmínkám každého jednotlivého pozemku na území obce. Cena obvyklá je zase daleko 
více ovlivnitelná oceňovatelem. Navíc poptávané ceny pozemků, ze kterých jsou sestaveny 
databáze pro tržní ocenění, nejsou cenami skutečně realizovanými, a proto už počáteční 
hladina těchto cen může být zkreslená. Tento jev je částečně vyřešen koeficientem úpravy na 
pramen ceny, kde jde opět pouze o subjektivní vyčíslení pravděpodobné ceny prodeje. 
Způsob určení ceny pozemku je dán účelem, pro jaký bude cena použita viz 
kapitola 2.3. Podle výsledků mé diplomové práce mohu říci, že obecné ceny vybraných 
pozemků jsou několikanásobně vyšší než jejich ceny zjištěné. 
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ZÁVĚR 
Mým úkolem bylo analyzovat územně plánovací dokumentaci v Bernarticích 
nad Odrou a demonstrovat její vliv na cenu pozemků v této obci. Cílem práce tedy bylo na 
základě provedené případové studie vyhodnotit v dané lokalitě vliv územního plánování na 
zjištěnou (administrativní) a obvyklou (tržní) cenu pozemků. Důvodem k výběru tohoto 
tématu bylo posouzení dopadu nového územního plánu v obci na cenu nemovitostí. 
Územní plán Bernartic nad Odrou se vyvíjel mnoho let a byl opakovaně 
přepracováván a analyzován. Vzhledem k tomu, že se jedná o obec s méně než 1 000 
obyvateli, byl zájem o něj a rozsah řešených otázek velmi nadstandardní. Obec jako taková si 
podle mého názoru nadále zachovává svůj venkovský ráz, což bylo cílem návrhu území. 
Pokrok se ovšem zastavit nedá a bylo by i nežádoucí tak činit. Vývoj obce je v globálním 
pohledu zastaven pouze díky nadnárodnímu zájmu vybudování průplavu Dunaj-Odra-Labe. 
I když jeho realizace je velmi nejistá a ve vysokém časovém horizontu, zasahuje svým 
omezením výstavby výrazně do dalšího budování severní části obce. Pozemky v této oblasti 
tak výrazně ztrácejí svou tržní hodnotu, která je velmi těžce vyčíslitelná, protože obdobných 
projektů v historii České republiky není mnoho. Příkladem může být pozemek p. č. 311 
v k. ú. Bernartice nad Odrou, který jeho majitelka koupila v roce 2014 za účelem výstavby 
rodinného domu. Pozemek leží v plánovaném korytě průplavu D-O-L. Svou námitku 
k územnímu plánu majitelka podala, ale průplav je součástí politiky územního rozvoje (tedy 
nadřazené dokumentace) a proto námitka neměla žádný význam a nebylo jí vyhověno. 
Momentálně tedy vlastní pozemek, který může využívat pouze jako zahradu bez možnosti 
zastavění. (ZU1 zeleň urbanizovaná hospodářská). V tomto případě je ovlivnění ceny 
pozemku územně plánovací dokumentací poměrně výrazné. 
Pro případovou studii jsem zvolila dva pozemky. Jeden v severní a jeden v jižní části 
obce Bernartice nad Odrou. U obou pozemků jsem stanovila cenu obvyklou a cenu zjištěnou a 
to ve třech fázích využití pozemků z hlediska možností územního plánu. 
Při odhadu obecné ceny dostáváme informaci jaká je cena nemovitosti v daném místě 
a čase, tedy za jakou cenu by se měl majetek v danou dobu na trhu pravděpodobně směnit za 
ideálních podmínek. Pokud se díváme na cenu zjištěnou stejné nemovitosti, dává nám 
informaci o tom, jaká je její hodnota pro daňové potřeby státu. Tato dvě čísla se od sebe 
mohou poměrně značně lišit, jak je patrné i z výsledků výpočtů této diplomové práce 
(viz kap. 5). V uvedené případové studii v Bernarticích nad Odrou byly pozemky oceněny ve 
93 
 
všech případech podle reálných podmínek územního plánu. Největší cenový skok je mezi 
zemědělskými pozemky a pozemky určenými k zastavění podle územního plánu. Nejvyšší 
cenu mají pozemky stavební, nejnižší pak pozemky zemědělské. V konkrétním případě 
parcely č. 1177/51 v k. ú. Bernartice nad Odrou byl rozdíl ceny zjištěné orné půdy a 
stavebního pozemku řádově 2 000 %, pro parcelu č. 293 v témže k. ú. rozdíl ceny zahrady a 
stavebního pozemku více přibližně 1 200 %. Ceny obvyklé těchto parcel se lišily v prvním 
případě řádově o 1 400 % a ve druhém 400 %. Na základě odlišnosti cen zjištěných a 
obvyklých můžeme konstatovat, že ceny zjištěné neodpovídají reálným tržním podmínkám. 
Předpokládaný vliv existence průplavu Dunaj-Odra-Labe v konečném důsledku neměl 
výrazný vliv na cenu pozemku p. č. 293, k. ú. Bernartice nad Odrou, naopak reálná možnost 
výstavby na pozemku p. č. 1177/51 ve stejném k. ú. cenu tohoto pozemku zvyšuje. 
Závěrem lze říci, že územní plánování hraje významnou roli v oblasti trhu 
s nemovitostmi. Jeho podmínky mohou cenu pozemku změnit v řádech stovek až tisíců 
procent. Zde je potom znovu na místě úvaha, kde je hranice mezi zájmy obecnými a zájmy 
vlastníků nemovitostí. Obecně si myslím, že jednotná koncepce formování území jako celku 
je potřebná a dokonce nutná. Vlastníci pozemku by ale stále měli mít na paměti, že územní 
plán v této malé obci není zpracováván formou nařízení. Tedy neobsahuje žádná striktní 
opatření, jak tomu bývá častěji ve větších městech. Jedná se spíše návrh s určitými 
vymezenými hranicemi. Tyto hranice pak mohou tvořit i limity cen jednotlivých pozemků.  
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PŘÍLOHA I: Grubbsův parametrický test pro pozemky orné půdy, zpracováno autorem 
 
č. 
jednotková 
cena 
[Kč/m2] 
seřazení hodnot 
MIN-MAX  
Číselné charakteristiky 
1 18 13 
 
průměr 
 
21,800 
2 15 15 
 
výběr. směr. odchylka s 9,426 
3 20 16 
 
min. hodnota x1 13 
4 27 17 
 
max. hodnota xn 44 
5 18 18 
 
testové kritérium  T1 0,934 
6 30 18 
 
testové kritérium Tn 2,355 
7 16 20 
 
počet prvků n 10 
8 44 27 
 
   9 13 30 
 
   10 17 44 
 
   
  
       Kritická hodnota testu 
  zamítání H0 T1, Tn výsled. T1α = Tαn hodnocení 
  T1 ≥ T1α 0,934 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
  
Tn ≥ Tαn 2,355 ≥ 2,177 
vylučuji maximální 
hodnotu 
  
       
  Opakování testu s vyloučením maximální hodnoty 
  
č. 
jednotková 
cena 
[Kč/m2] 
seřazení hodnot 
MIN-MAX 
 
Číselné charakteristiky 
1 18 13 
 
průměr 
 
19,333 
2 15 15 
 
výběr. směr. odchylka s 5,612 
3 20 16 
 
min. hodnota x1 13 
4 27 17 
 
max. hodnota xn 30 
5 18 18 
 
testové kritérium  T1 1,128 
6 30 18 
 
testové kritérium Tn 1,901 
7 16 20 
 
počet prvků n 9 
8 13 27 
    9 17 30 
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Kritická hodnota testu 
  zamítání H0 T1, Tn výsled. T1α = Tαn hodnocení 
  T1 ≥ T1α 1,128 ≤ 2,109 nevylučuji hodnotu 
  Tn ≥ Tαn 1,901 ≤ 2,109 nevylučuji hodnotu 
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PŘÍLOHA J: Grubbsův parametrický test pro pozemky zahrad, zpracováno autorem 
 
č. 
jednotková 
cena 
[Kč/m2] 
seřazení hodnot 
MIN-MAX  
Číselné charakteristiky 
1 162 70 
 
průměr 
 
123,000 
2 76 76 
 
výběr. směr. odchylka s 51,454 
3 137 77 
 
min. hodnota x1 70 
4 79 79 
 
max. hodnota xn 227 
5 77 100 
 
testové kritérium  T1 1,030 
6 70 137 
 
testové kritérium Tn 2,021 
7 159 143 
 
počet prvků n 10 
8 227 159 
 
   9 100 162 
 
   10 143 227 
 
   
  
       Kritická hodnota testu 
  zamítání H0 T1, Tn výsled. T1α = Tαn hodnocení 
  T1 ≥ T1α 1,030 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
  Tn ≥ Tαn 2,021 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
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PŘÍLOHA K: Grubbsův parametrický test pro pozemky určené k zastavění dle ÚP, 
zpracováno autorem 
 
č. 
jednotková 
cena 
[Kč/m2] 
seřazení hodnot 
MIN-MAX  
Číselné charakteristiky 
1 120 120 
 
průměr 
 
241,300 
2 242 120 
 
výběr. směr. odchylka s 69,404 
3 288 224 
 
min. hodnota x1 120 
4 290 241 
 
max. hodnota xn 300 
5 241 242 
 
testové kritérium  T1 1,748 
6 120 288 
 
testové kritérium Tn 0,846 
7 300 288 
 
počet prvků n 10 
8 300 290 
 
   9 224 300 
 
   10 288 300 
 
   
  
       Kritická hodnota testu 
  zamítání H0 T1, Tn výsled. T1α = Tαn hodnocení 
  T1 ≥ T1α 1,748 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
  Tn ≥ Tαn 0,846 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
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PŘÍLOHA L: Grubbsův parametrický test pro stavební pozemky, zpracováno autorem 
 
č. 
jednotková 
cena 
[Kč/m2] 
seřazení hodnot 
MIN-MAX  
Číselné charakteristiky 
1 490 350 
 
průměr 
 
525,000 
2 680 370 
 
výběr. směr. odchylka s 158,865 
3 350 400 
 
min. hodnota x1 350 
4 480 450 
 
max. hodnota xn 799 
5 488 480 
 
testové kritérium  T1 1,102 
6 400 488 
 
testové kritérium Tn 1,725 
7 370 490 
 
počet prvků n 10 
8 743 680 
 
   9 450 743 
 
   10 799 799 
 
   
     
 
   Kritická hodnota testu 
  zamítání H0 T1, Tn výsled. T1α = Tαn hodnocení 
  T1 ≥ T1α 1,102 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
  Tn ≥ Tαn 1,725 ≤ 2,177 nevylučuji hodnotu 
  
 
